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TiTULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES, DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN

CAPITULO 1.1
CARACTER, VIGENCIA Y EFECTOS DEL PLAN

ARTICULO 1.1.1. NATURALEZA, FINALIDAD Y AMBITO DEL PLAN GENERAL

1. Estas normas urbanisticas son parte integrante del plan general de ordenacion ur-
bana de Zaragoza.

2. El plan general de ordenacion urbana de Zaragoza es el instrumento de ordenacién
integra de su término municipal, que, de conformidad con la legislacién urbanistica vi-
gente, define los elementos fundamentales de la estructura general del territorio, clasi-
fica el suelo con asignacion de las categorias correspondientes y establece el régi-
men juridico de cada una de ellas. Sirve, en consecuencia, para la delimitacion de las
facultades urbanisticas propias del derecho de propiedad del suelo, con especifica-
cion de los deberes correspondientes.

3. Los planos de proyecto y normas urbanisticas contienen las determinaciones pro-
pias de un plan de proteccion del conjunto, con los efectos previstos en la legislacion
especifica y en los términos expuestos en el capitulo 3.2 de estas normas, en el ambi-
to del suelo urbano ordenado directamente por el plan general que esta afectado por
la declaracion como bien de interés cultural, en la figura de conjunto histérico, del
«Centro Histérico de la ciudad de Zaragoza» (incoacion por resolucién de la Di-
reccion General de Patrimonio Artistico, Archivos y Museos del Ministerio de
Cultura de 29 de marzo de 1978, BOE de 26 de abril de 1978; delimitacién provisio-
nal del conjunto histérico por resolucion de la Direccion General de Patrimonio Cultu-
ral del Gobierno de Aragén de 7 de mayo del 2001, BOA de 21 de junio; declaracién
por decreto 11/2003, del 14 de enero, del Gobierno de Aragon, BOA de 29 de
enero).

Los documentos indicados se completan con los catalogos de bienes inmue-
bles protegidos aprobados en desarrollo del plan general.

ARTICULO 1.1.2. ORDENACION Y DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL

1. El plan general de ordenacion urbana de Zaragoza ordena todo el territorio del tér-
mino municipal mediante las técnicas de la clasificacién y la calificacién del suelo.

2. Conforme a la legislacion urbanistica, todo el territorio municipal, incluidos los siste-
mas generales, se incluye en alguna de las tres clases de suelo denominadas urbano,
urbanizable y no urbanizable.

A su vez, el suelo urbano se divide en las categorias de consolidado y no consolida-
do. En el suelo urbano consolidado, el plan general contiene la ordenaciéon pormenori-
zada del suelo; en el suelo urbano no consolidado puede contener la ordenacion por-
menorizada, con necesidad de tramitaciéon de un instrumento de gestién, o no conte-
nerla, con necesidad de tramitacién de un instrumento de planeamiento de desarrollo.
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El suelo urbanizable se divide en las categorias de delimitado y no delimitado, que-
dando en ambos casos pendiente de desarrollo mediante planes parciales.

El suelo no urbanizable se divide en las categorias de especial y genérico, segun se
considere o no procedente la imposicién de condiciones especiales relacionadas con
la preservacion de las caracteristicas naturales y productivas, actuales o potenciales,
de este suelo frente a eventuales alteraciones derivadas de la proximidad de la aglo-
meracion urbana.

3. Cada una de estas clases de suelo es afectada por una calificacién que la subdivi-
de en zonas, para cada una de las cuales se establecen condiciones especificas rela-
cionadas con la tipologia edificatoria, la intensidad de los aprovechamientos y la natu-
raleza de los usos admitidos.

Con este objeto, el plan general establece dos érdenes de calificaciones:

a) Calificacion sustantiva: corresponde a caracteristicas basicas de los terrenos
que motivan en lo esencial sus condiciones de ordenacién. En el suelo ur-
bano, son categorias sustantivas las diferentes regulaciones de zona y grado
que le afectan (zonas A, B, C, D, E, F, G, H y K, en sus distintos grados y su-
bgrados). En el suelo no urbanizable, pertenecen a la calificaciéon sustantiva
las categorias de proteccion indicadas en el titulo VI de estas normas.

b) Calificacién adjetiva: debida a condiciones, accidentes o elementos comple-
mentarios que se afiaden al soporte territorial y matizan sus condiciones de
ordenacion sustantiva, estableciendo limitaciones adicionales. En el suelo ur-
bano, constituyen categorias adjetivas las determinaciones relacionadas con
la proteccion de elementos catalogados, con el sistema de dotaciones locales
y con la particularizacién de usos permitidos u obligados (0). En el suelo no
urbanizable, pertenecen a la calificacion adjetiva las categorias de proteccion
indicadas en el titulo VI de estas normas.

Aun cuando no se contemplen expresamente en el plan, tienen efectos equi-
valentes a las normas de calificacion adjetiva las limitaciones derivadas de la
concurrencia de regulaciones sectoriales con incidencia territorial.
En los planos del plan general, todo el suelo del término municipal esta dividido en zo-
nas sustantivas, correspondiéndole una y sélo una a cada porcion; a ellas se pueden
superponer una o mas categorias adjetivas.
4. La ordenacion del territorio municipal se diferencia, de acuerdo con su alcance y
grado de detalle, en dos niveles:

a) Nivel estructurante: corresponde a aquellas determinaciones cuya naturaleza
y alcance son los propios del planeamiento general por afectar a la estructura
general y organica del territorio.

La alteracion de las determinaciones de este nivel requerira revision del plan
general, salvo afectaciones puntuales y aisladas que puedan ser objeto de
modificacion.

b) Nivel no estructurante: corresponde a aquellas determinaciones cuya natura-
leza y alcance no afecta a la estructura general y organica del territorio o que
son propias del planeamiento de desarrollo.

Los contenidos de este nivel pueden determinarse en el plan general con el
rango propio de esta figura de planeamiento, en cuyo caso su alteracion exigi-
ra la modificacion del plan, salvo que expresamente se prevea en estas nor-
mas un procedimiento diferente; en las zonas del suelo urbano no consolida-
do en que asi se advierte expresamente, pueden establecerse determinacio-
nes pormenorizadas con rango propio de plan especial, susceptibles de alte-
racién mediante la tramitacion de un instrumento de esta categoria; finalmen-
te, la ordenacién pormenorizada puede remitirse a planes parciales y planes
especiales, en los suelos urbanizables y urbanos no consolidados, en cuyo
caso el plan general contiene una regulacion global que establece las condi-
ciones a que deberan atenerse dichos planes.

ARTiCULO 1.1.3. VIGENCIA DEL PLAN

1. La vigencia del plan general sera indefinida, sin perjuicio de las alteraciones de su
contenido mediante modificacion o revisién. Sera inmediatamente ejecutivo una vez
publicada su aprobacioén definitiva y el texto integro de sus normas.

2. Este instrumento revisa y sustituye el plan general de ordenacioén urbana de Zara-
goza vigente hasta la fecha, aprobado por la Diputacién General de Aragén el 16 de
mayo de 1986. Los instrumentos de planeamiento y gestion aprobados con arreglo a
sus determinaciones que estén pendientes de ejecucion quedaran sin efecto, salvo
que expresamente se establezca otra cosa en estas normas; en tal caso, sus efectos
se produciran con las condiciones que la revision del plan y estas normas sefialen.

3. Hasta el momento de la promulgacioén de las correspondientes ordenanzas munici-
pales especificas, se consideraran vigentes las disposiciones subsidiarias contenidas
en normativa urbanistica supramunicipal reguladora de la edificacion, el medio am-
biente y demas materias no contempladas por estas normas, en los mismos términos
en que el Ayuntamiento de Zaragoza viniera aplicandolas hasta la aprobacién de la
revision y con independencia de que las normas que los contienen pierdan su vigen-
cia general por efecto de ésta.

Asi mismo se aplicaran con caracter subsidiario aquellas disposiciones no especifica-
mente urbanisticas incorporadas a estas normas cuando asi se sefiala expresamente.

ARTICULO 1.1.4. REVISION DEL PLAN

1. Se entiende por revision del plan general la alteracion de su contenido cuando

afecte sustancialmente a la estructura general y organica del territorio, integrada por

los elementos determinantes del desarrollo urbano y, en particular, el sistema de nu-

cleos de poblacion y los sistemas generales de comunicacién, equipamiento comuni-

tario, espacios libres publicos y otros.

2. Debera revisarse el plan general cuando se verifique alguna de las circunstancias

siguientes:

a) Entrada en vigor de algun instrumento de ordenacion territorial o de planea-

miento con ambito superior al del municipio en el que se prescriba la revision
o cuyo contenido la haga necesaria.
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b) Circunstancias sobrevenidas cuya entidad sea suficiente para motivar la
adopcién por el Ayuntamiento Pleno de nuevos criterios generales sobre la
estructura general del territorio propuesta por el plan, derivados de:

- Cambios que afecten substancialmente a los sistemas generales o a la
clasificacion del suelo.

- Constatacion de divergencias importantes entre el marco socioeconémico,
de poblacién y de actividad tomado como hipodtesis en el plan, y la evolu-
cion real del municipio.

- Agotamiento de la capacidad del suelo, o constatacién de excesos o des-
equilibrios en la ocupacion de los suelos previstos.

3. Estas circunstancias de revision se entienden sin perjuicio de las facultades de la
Corporacién para establecer motivadamente nuevos criterios de ordenacion del terri-
torio municipal que exijan revision del plan.

4. A partir de la entrada en vigor del plan, se efectuaran estudios periédicos del esta-
do de ejecucion de las actuaciones previstas, que se someteran a la Corporacion. A la
vista de dichos estudios y de sus conclusiones, se resolvera lo que proceda en rela-
cién con la programacién de actuaciones o, en su caso, con la modificacion o revision
del plan.

ARTICULO 1.1.5. MODIFICACIONES DEL PLAN

1. Se consideran modificaciones del plan los supuestos de alteracion de sus determi-
naciones que no se incluyan en el concepto de revision, y, en general, aquellos que
afecten a la clasificacion del suelo o a la estructura general y organica del territorio de
manera localizada y aislada, y no globalmente.

2. Su formulacion corresponde al Ayuntamiento; debera incluir los siguientes conteni-
dos:

a) Justificacion de su necesidad o conveniencia, asi como de su coherencia con
el resto de las determinaciones del plan.

b) Analisis de sus efectos sobre el territorio, estudio de sus efectos sobre el con-
junto de la ordenacién y razonamiento de los motivos por los que no es nece-
saria la revision.

c) Definicion de las nuevas determinaciones con el mismo grado de precision
que tuvieran las que se sustituyen.

3. No tendran consideracion de modificaciones del plan general:

a) La concrecion de parametros urbanisticos y los ajustes locales y justificados
en delimitaciones de ambitos dentro de los margenes que las normas atribu-
yen al planeamiento de desarrollo, aunque dichos ajustes afecten a la clasifi-
cacion del suelo, siempre que ello no suponga reduccion de suelos de destino
publico que hayan sido expresamente delimitados o cuantificados por el plan.

b) Las modificaciones de los planes de desarrollo anteriores al plan y recogidos
en él, cuando correspondan a determinaciones propias del planeamiento de
desarrollo de que se trate, y siempre que se produzcan antes de la recep-
cién por el Ayuntamiento de las obras de urbanizacion de la ultima de

sus unidades de ejecucién, o, si es mayor este plazo, de la conclusién
del previsto por el plan para la realizacién de la edificacion.

c) Las modificaciones de la ordenacion pormenorizada que contiene el plan
cuando expresamente se prevé en estas normas que puedan llevarse a cabo
mediante planes especiales.

d) Las modificaciones o ampliaciones del catalogo de bienes inmuebles pro-
tegidos derivadas de la aprobacion o modificacion de planes de desarrollo y
de catalogos detallados tramitados por el procedimiento de los planes
especiales.

ARTICULO 1.1.6. INTERPRETACION DE LOS DOCUMENTOS DEL PLAN

1. La interpretacion de los documentos del plan se hara a partir de su contenido escri-
to y grafico, atendiendo a los siguientes criterios generales:

- La unidad y coherencia entre todos los documentos, considerados como par-
tes integrantes del plan.

- El cumplimiento de los objetivos y fines del plan que se expresan en su me-
moria para el conjunto del territorio y para cada una de sus areas de referen-
cia, barrios o zonas.

- Larealidad social del momento y el lugar en que se apliquen.

2. En la interpretacion de los documentos del plan, se aplicaran los siguientes crite-
rios:

a) En todo caso, cada documento del plan prevalecera sobre los demas en los
contenidos a los se refiera especificamente.

b) Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra anterior, prevaleceran los
textos sobre las representaciones graficas. Las normas urbanisticas, que
constituyen la expresion escrita de las disposiciones que rigen la ordenacion
del municipio, prevaleceran sobre los restantes documentos del plan para to-
das las materias que en ellas se regulan.

c) Cuando no se contradiga lo dispuesto en la letra a), prevaleceran las repre-
sentaciones graficas con escala de dibujo mas préxima al tamafio real.

d) Cuando la aplicacion de los criterios expresados no resolviera las cuestiones
de interpretacion planteadas, prevalecera aquélla que sea mas favorable a la
proporcion entre dotaciones y aprovechamientos lucrativos de la edificacion, a
la mayor superficie y calidad de los espacios libres, a la mejor conservacion
del patrimonio protegido, a la preservacion del medio ambiente, del paisaje
natural y de la imagen urbana, y a los intereses mas generales de la colectivi-
dad.
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CAPITULO 1.2
DESARROLLO Y GESTION DEL PLAN

SECCION PRIMERA: INSTRUMENTOS DE DESARROLLO DEL PLAN

ARTiCULO 1.2.1. COMPETENCIA PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN

El desarrollo y ejecucién del plan general corresponde al Ayuntamiento de Zaragoza,
con arreglo a sus determinaciones y sin perjuicio de las competencias de otras admi-
nistraciones y de la iniciativa y colaboracién de los particulares, en los términos pre-
vistos en la legislacion urbanistica y en estas normas.

ARTICULO 1.2.2. DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

1. El desarrollo del plan general se efectuara con arreglo a las determinaciones de la
ley urbanistica de Aragon y sus disposiciones reglamentarias, y con las especificacio-
nes que resulten de estas normas segun la categoria del suelo, mediante la formula-
cion de planes parciales, planes especiales y estudios de detalle, y, en su caso, me-
diante la celebracion de convenios urbanisticos acordes con lo dispuesto por dicha
ley.

2. Estos instrumentos contendran las determinaciones y la documentacion que, segun
su naturaleza y finalidad, establezcan la ley urbanistica de Aragén y las disposiciones
que la desarrollen.

SECCION SEGUNDA: GESTION DEL PLAN

ARTiCULO 1.2.3. MODOS DE GESTION

1. Cuando se trate de realizar directamente los sistemas generales o alguno de sus
elementos, o bien obras aisladas de urbanizacién o de remodelaciéon de las urbaniza-
ciones y espacios publicos existentes en el suelo urbano consolidado, la ejecucion
sera asistematica, no extendida a unidades de ejecucion.

2. Cuando la ejecucion del plan en el suelo urbano consolidado solamente requiera
completar o reformar la urbanizacién, o realizar obras aisladas, se hara directamente
mediante los correspondientes proyectos de obras ordinarias, con las caracteristicas
determinadas por la legislacion de régimen local y la legislacion urbanistica.

3. La ejecucion del planeamiento en el suelo urbano no consolidado y en el suelo ur-
banizable se desarrollara sistematicamente, mediante proyectos de urbanizacién, en
unidades de ejecucion delimitadas conforme a lo establecido por la legislacion urba-
nistica, de modo que se garanticen el reparto equitativo de los beneficios y las cargas
y la cesion de los terrenos y aprovechamientos que procedan a favor del Ayuntamien-
to, a través de alguno de los sistemas de actuacioén previstos por la ley.

ARTICULO 1.2.4. EJECUCION POR UNIDADES

1. La ejecucion del planeamiento urbanistico se realizara mediante las unidades de
ejecucion completas que se delimiten, conforme a lo establecido por la legislacion ur-
banistica. Las unidades de ejecucion se delimitaran de forma que permitan, en todo
caso, el cumplimiento conjunto de los deberes de urbanizacion, cesion y distribucion
equitativa de cargas y beneficios. En el suelo urbano, las unidades de ejecucion po-
dran ser discontinuas.

2. Dentro de un mismo sector, ordenado por un plan parcial o especial, no po-
dran delimitarse unidades de ejecucién tales que la diferencia entre su aprove-
chamiento objetivo y el resultante de aplicar a su superficie el aprovechamiento
medio del sector supere el 15% de este ultimo.

3. La delimitacién de unidades de ejecucion podra estar contenida en el plan general
o en los planes parciales y especiales que se redacten en desarrollo de sus determi-
naciones.

ARTICULO 1.2.5. COMPENSACION DE EXCESOS Y DEFECTOS DE APROVECHAMIENTO EN EL
SUELO URBANO CONSOLIDADO

1. En el suelo urbano consolidado, el aprovechamiento objetivo es el asignado por el
plan con caracter general a la zona y el grado en que se incluya, con independencia
de que pudieran verificarse circunstancias singulares que propicien excesos o defec-
tos en la superficie edificable materializable con respecto a dicho aprovechamiento.

Constituyen circunstancias de este tipo la afeccion por sistemas locales en proporcion
superior al deber de cesion gratuita contemplado en la legislacion urbanistica, la exis-
tencia de edificios catalogados por el planeamiento cuya superficie construida mate-
rializable resulte inferior al aprovechamiento asignado en funcién de la zona y grado



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto consolidado de las normas urbanisticas (marzo de 2023)

en los que se incluyan, y la existencia de un estado de la parcelacién anterior al plan
que permita elevar puntualmente la superficie edificable sobre el aprovechamiento
asignado al suelo.

2. Los solares en que concurran circunstancias que supongan afeccién singular del
aprovechamiento objetivo de la zona y grado tendran derecho a las indemnizaciones
procedentes en virtud de la legislacion vigente.

3. Cuando concurran circunstancias que permitan al edificio la superacién singular de
dicho aprovechamiento, en un tramite previo al de la licencia el propietario podra obte-
ner la habilitacion necesaria para la realizaciéon del excedente de la superficie edifica-
ble, acreditando, mediante la documentacion técnica pertinente, el cumplimiento de la
regulacion contenida en las normas especificas y abonando al Ayuntamiento el valor
en metdlico correspondiente al exceso, aplicandole a éste el valor basico de repercu-
sion en parcela recogido en las ponencias de valores catastrales, o, en su caso, el de
repercusion en calle o tramo de calle corregido en la forma establecida en la normati-
va técnica de valor catastral, todo ello de conformidad con la legislacion vigente en
materia de valoraciones urbanisticas; en los supuestos de inexistencia o pérdida de
vigencia de los valores de las ponencias catastrales, se aplicaran los valores de re-
percusion obtenidos por el método residual.

Dichos ingresos seran destinados a los fines previstos en la ley urbanistica de Ara-
gon.

ARTICULO 1.2.6. PARCELACIONES URBANISTICAS

1. Conforme a la legislacién urbanistica vigente en la Comunidad Auténoma de Ara-
gon, se define como parcelacion urbanistica toda division o segregacion simultanea o
sucesiva de terrenos en dos o mas lotes, cuando tenga por finalidad permitir o facilitar
la realizaciéon de actos de edificacion o uso del suelo o del subsuelo sometidos a li-
cencia urbanistica.

2. Las parcelaciones de terrenos situados en suelo urbano y urbanizable delimitado
se consideraran parcelaciones urbanisticas, por lo que requeriran licencia urbanistica
previa.

Tendran la consideracion de parcelaciones urbanisticas cuantas parcelaciones tengan
lugar en el interior de nucleos de poblacién situados en el suelo no urbanizable, asi
como las que, afectando a fincas de su entorno inmediato, supongan un riesgo funda-
do de ampliacién del nucleo de poblacion.

En el suelo no urbanizable y en el urbanizable no delimitado, sera obligado obtener la
declaracion previa municipal de la inexigencia de licencia, a fin de acreditar que no se
realizan parcelaciones urbanisticas no admitidas en estas clases de suelo. También
requeriran declaracion de inexigencia de licencia las segregaciones y divisiones de te-
rrenos cuyo fin sea acomodar la situacion parcelaria a las determinaciones de califica-
cion y clasificacion del suelo contenidas en el planeamiento.

3. Las parcelaciones urbanisticas se regiran por lo dispuesto en la legislacion urbanis-
tica, y , en su virtud, por las siguientes disposiciones generales:

a) Conforme a la legislacién estatal en materia de régimen del suelo, no podran

promoverse parcelaciones urbanisticas en el suelo no urbanizable. En suelo

urbano no consolidado y en el suelo urbanizable, las parcelaciones urbanisti-
cas requeriran la previa aprobacién del planeamiento de desarrollo necesario.

b) En suelo urbano consolidado, las dimensiones y caracteristicas de las parce-
las se ajustaran a las establecidas en estas normas en la zonas correspon-
dientes.

c) La suma de los aprovechamientos resultantes de aplicar por separado a cada
parcela la normativa correspondiente no podra ser superior a la que corres-
ponda a la finca matriz. Cuando la division parcelaria diera lugar a una suma
superior de acuerdo con las reglas de aprovechamiento del plan general, se
exigira que el proyecto de parcelacion determine el aprovechamiento especifi-
co de cada parcela de modo que se evite ese efecto, haciéndose constar di-
cha asignacion en la licencia, con los efectos previstos en la legislacion hipo-
tecaria en relacion con los actos inscribibles en el Registro de la Propiedad.

d) Toda parcelacion urbanistica requerira la previa licencia urbanistica, cuya soli-
citud debera acompafarse por un proyecto de parcelacion.

4. Con independencia de la documentacién exigida por la legislaciéon en vigor y la
aportacion de cuantos documentos especificos complementarios se considere neces-
ario para resolver la solicitud de que se trate, los proyectos de parcelacion se com-
pondran de los siguientes documentos:

a) Memoria en la que se incluyan los siguientes extremos:
- Descripcién de la finca que se trate de dividir.

- Exposicion de las razones urbanisticas y de todo orden que justifiquen la
parcelacion, de acuerdo con la legislacion y el planeamiento vigentes.

- Indicacion de las condiciones de aprovechamiento de las parcelas resul-
tantes, con justificacion de su adecuacion al uso que el plan les asigna y
de su capacidad para constituir lotes independientes, teniendo en cuenta
que en cada uno de ellos ha de ser posible satisfacer todas las condicio-
nes urbanisticas vigentes en la zona de que se trate. Cuando existan edi-
ficaciones anteriores, tras la parcelacion deberan cumplir todas las condi-
ciones urbanisticas en vigor, salvo que el Ayuntamiento considere que al-
guna de ellas puede obviarse por no satisfacerse con anterioridad y no
verse agravada su incidencia urbanistica por efecto de la parcelacion; en
este caso, ninguno de los lotes resultantes de la parcelacién podra tener
parametros relativos de aprovechamiento (como la superficie edificable, la
ocupacion o la densidad) mas alejados de los maximos de la zona que la
parcela original.

- Descripcién de cada una de las parcelas resultantes, con expresion de
sus dimensiones, linderos y demas circunstancias necesarias para su ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad.

- Cuando los instrumentos de planeamiento o gestién vigentes en los terre-
nos a los que se refiera el proyecto de parcelacion incluyan fichas de con-
diciones urbanisticas de las parcelas que de ellos resulten, dicho proyecto
incorporara copias de las fichas correspondientes a la finca o las fincas
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aportadas, asi como unas nuevas fichas equivalentes que las sustituyan,
de acuerdo con la parcelacién propuesta.

- Se adjuntaran también como anejo notas simples del Registro de la Pro-
piedad que acrediten el dominio y la descripcién de las fincas originales.

b) Plano de situacién de los terrenos que se quiere parcelar, realizado sobre re-
produccion del plano parcelario municipal a escala minima 1/2000.

c) Planos de estado actual, a escala 1/1.000 como minimo, donde se sefalen
las fincas originales, las edificaciones existentes y los usos de los terrenos.

d) Planos de parcelacion, a escala 1/1.000 como minimo, en los que se identifi-
que cada una de las parcelas resultantes y sobre los que pueda comprobarse
la adecuacién a las condiciones del plan.

ARTiCULO 1.2.7. DECLARACION ACREDITATIVA DE LA INEXIGENCIA DE LICENCIA DE
PARCELACION

1. Toda parcelacion de terrenos cuya naturaleza no sea urbanistica estara sujeta a la
declaracién municipal previa de que no es necesaria la obtencién de licencia de par-
celacién, salvo que se trate de operaciones realizadas en los procedimientos de con-
centracion parcelaria.

2. La declaracion acreditativa de la inexigencia de la licencia de parcelacion requerira
la presentacion previa, por parte de los interesados, de la siguiente documentacion:

a) Exposicién de las caracteristicas de la operacion, con expresion de su finali-
dad y descripcion de la finca matriz y de los lotes resultantes, indicando su su-
perficie, la clase de suelo en que se encuentran y su caracter de secano o re-
gadio, asi como la intencion, si es el caso, de acometer sobre alguno de los
lotes resultantes obras o actos de uso del suelo sujetos a licencia urbanistica.
Cuando se trate de parcelaciones rusticas, se acreditara el cumplimiento de la
normativa en materia de unidades minimas de cultivo y, en su caso, de parce-
las minimas edificables y de prevencién de la formacion de nucleos de pobla-
cion.

b) En el caso de que sobre la matriz exista algun edificio, descripcion de éste,
con expresion de su uso, superficie construida y nimero de plantas.

c) Certificacion catastral de titularidad.

d) Plano catastral de emplazamiento, en el que se identifiquen los linderos de la
finca matriz y se dibujen los de los lotes resultantes de la parcelacién preten-
dida. En el caso de que exista algun edificio, se acotaran los linderos con res-
pecto a los linderos de la matriz y de los lotes resultantes.

e) Nota simple emitida por el Registro de la Propiedad, en la que se expongan
las segregaciones o divisiones que con anterioridad se hayan producido en la
finca matriz.

f) Cuantos documentos especificos complementarios se considere necesario, a
juicio del Ayuntamiento, para resolver la solicitud de que se trate

ARTICULO 1.2.8. REPARCELACION

1. Se entiende por reparcelacion la agrupacion de las fincas comprendidas en una
unidad de ejecucidn para su nueva division ajustada al planeamiento, con adjudica-
cion de las parcelas resultantes a los interesados en proporcién a sus respectivos de-
rechos, y de los terrenos de cesion obligatoria a favor del Municipio. La reparcelacién
se regira por lo dispuesto en la ley Urbanistica y en las disposiciones reglamentarias
que la desarrollen.

2. La reparcelacion sera el instrumento de gestién aplicable a los sistemas de coope-
racion, compensacion, ejecucion forzosa y concesion de obra urbanizadora, tanto en
el suelo urbano no consolidado como en el suelo urbanizable, asi como el instrumento
aplicable en actuaciones de expropiacion sistematica.

3. El contenido de los proyectos de reparcelacion se ajustara a lo establecido en la ley
Urbanistica y disposiciones reglamentarias que la desarrollen.



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto consolidado de las normas urbanisticas (marzo de 2023)

CAPITULO 1.3
INSTRUMENTOS DE EJECUCION DEL PLAN

ARTICULO 1.3.1. CONDICIONES GENERALES DE LOS PROYECTOS DE EJECUCION

1. Todos los actos sujetos a intervencién municipal sobre la edificacion y el uso del
suelo requeriran un proyecto suscrito por técnico o técnicos con competencia legal, vi-
sado por el colegio profesional correspondiente cuando este requisito sea exigido por
la legislacion en vigor, y ajustado a las normas que sean de aplicacion.

2. Incluiran en todo caso la identificacion de sus autores y de los terrenos, fincas o
edificios a los que se refieren.

3. Los proyectos detallaran las obras con la precision suficiente para que puedan ser
ejecutadas directamente a partir de su contenido documental por técnicos distintos del
proyectista.

4. Ademas de la documentacién técnica propia de su contenido, los proyectos conten-
dran en todo caso la informacién urbanistica del régimen y normativa aplicable al sue-
lo y la edificacion, con identificacion del planeamiento vigente, y justificacion de que
las obras proyectadas se ajustan a sus determinaciones.

SECCION PRIMERA: PROYECTOS DE URBANIZACION

ARTiCULO 1.3.2. PROYECTOS DE URBANIZACION Y DE OBRAS ORDINARIAS

1. Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obras que tienen por finalidad eje-
cutar las previsiones en materia de urbanizacién contenidas en el plan general y en
los planes parciales y especiales.

En un proyecto Unico, que podra integrar diferentes anejos, se contemplaran las solu-
ciones constructivas, las condiciones técnicas y la programacion de todas las obras
necesarias para la ejecuciéon del planeamiento en una unidad de ejecucion, o para la
ejecucion directa de los sistemas generales. Los servicios de urbanizacion seran los
previstos por el planeamiento vigente.

2. Los proyectos de urbanizacion incluiran el tratamiento de todos los espacios libres,
zonas verdes y calles de dominio privado y uso publico que se incluyan en su ambito,
con el mismo nivel de definicién que si se tratara de dominio y uso publico.

3. También podran redactarse y aprobarse, conforme a la legislacion urbanistica y de
régimen local, y a la normativa municipal, proyectos de obras ordinarias para las
obras aisladas previstas por el planeamiento urbanistico y para las obras de remode-
lacién de las urbanizaciones y espacios publicos existentes.

4. Los proyectos de urbanizacion y los proyectos de obras ordinarias deberan contem-
plar y resolver el enlace de los servicios urbanisticos del ambito en que se proyecten
con los respectivos servicios y redes generales de la ciudad, o, en su caso, con los
puntos de captacion o vertido que se establezcan. Justificaran la capacidad y eficacia
de los distintos servicios y la disponibilidad de caudales, potencias, secciones, etc.
necesarias para garantizar los suministros o evacuaciones proyectados.

5. Los proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias tendran en cuenta la normati-
va vigente en materia de calculo, dimensionamiento, caracteristicas técnicas de los
materiales y de la ejecucién, seguridad y demas cuestiones relativas a las obras que
comprendan.

ARTiCULO 1.3.3. PROYECTOS DE INICIATIVA PARTICULAR

1. Los proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias de iniciativa particular cumpli-
ran la normativa general aplicable, establecida en la legislacion urbanistica y en la de
régimen local.

2. Mientras su contenido no sea regulado mediante una norma u ordenanza especifi-
ca, regiran las normas siguientes:

a) Deberan ser redactados por técnico legalmente competente.

b) La memoria debera concretar el plan de la obra, expresado en etapas y pla-
zos de ejecucion, y las necesidades previstas de cortes en la circulacion, ocu-
pacion de vias publicas o interrupciones en el funcionamiento de otros servi-
cios, con su duracién y, en su caso, las soluciones provisionales o transitorias
que procedan, de forma que los servicios técnicos municipales puedan deter-
minar con precision las incidencias de la ejecucion de las obras en el funcio-
namiento de los servicios e infraestructuras de la ciudad.



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto consolidado de las normas urbanisticas (marzo de 2023)

c) La documentacion técnica del proyecto aplicara las normas municipales que
sean procedentes; los materiales, unidades de obra y soluciones constructi-
vas se ajustaran a los tipos y modelos adoptados por el Ayuntamiento para
sus propias obras, salvo que éste admita expresamente otras soluciones por
causas justificadas.

d) En los planos, perfiles o0 documento mas idéneo, debera quedar de manifiesto
la relacién de las obras propuestas con las redes de servicios de toda clase
que existan, indicandose las previsiones al respecto, bien respetandolas de
forma que las obras no perturben su funcionamiento, bien modificandolas o
sustituyéndolas. Asi mismo, se contemplaran las servidumbres de paso o los
accesos existentes, con especial atencion a las rasantes con respecto a sus
umbrales.

3. Sera preceptiva la entrega al Ayuntamiento de planos de estado real de la obra ter-
minada, antes a cualquier tramite administrativo consiguiente a la finalizacion de las
obras.

SECCION SEGUNDA: PROYECTOS DE EDIFICACION

ARTiCULO 1.3.4. DEFINICION

1. Son proyectos de edificacion los que tienen por finalidad llevar a la practica las pre-
visiones del planeamiento en materia de construccion y uso de los edificios, mediante
la definicion de los espacios y los elementos constructivos que los conforman, y la de-
terminacion de las obras y los materiales necesarios para realizarlos.

2. El contenido documental de los distintos tipos de proyectos de obras de edificacion
debera adecuarse a las exigencias contenidas en la legislacion y en la normativa téc-
nica aplicable, de caracter estatal, autonémico y municipal. Estaran suscritos por téc-
nicos competentes, con la precision y el detalle necesarios para que la obra quede
perfectamente definida y, con arreglo a ellos, cualquier facultativo con la titulacién re-
querida pueda dirigir las obras correspondientes.

3. Los proyectos de edificacion que se sometan a tramite de obtencion de licencia de-
beran incluir el acondicionamiento de los espacios libres de dominio y uso privado que
formen parte integrante de la parcela sobre la que se proyecte la edificacion.

El acondicionamiento de los espacios libres privados al servicio de mas de una parce-
la 0 que formen parte como elementos comunes de dos o mas fincas, debera definir-
se con el proyecto de edificacién de la primera licencia, garantizandose su ejecucion
por los propietarios de las distintas parcelas.

ARTICULO 1.3.5. CLASES DE OBRAS DE EDIFICACION
1. Los proyectos de edificacién podran referirse a los siguientes tipos de obras:

a) Obras sobre edificios existentes, incluyendo tanto las de rehabilitacion, restau-
racion y acondicionamiento que alteren su configuracién arquitecténica, como
las de consolidacion, conservacion y mantenimiento.

b) Obras de edificacion de nueva planta, incluyendo tanto las de construcciéon de
edificios sobre suelo no edificado como las de sustitucion de edificios existen-
tes, de reconstruccion y de ampliacion.

c) Obras de demolicion de edificaciones.

2. En las obras en que se combinen varios tipos de intervencion se aplicara a cada
clase de obra la normativa que le corresponda.

3. La regulacién particular de cada zona y las normas de proteccion de los edificios
catalogados podran limitar los distintos tipos de obras que se puedan ejecutar en
cada caso.

ARTICULO 1.3.6. OBRAS EN EDIFICIOS EXISTENTES Y DE DEMOLICION.

1. Obras mayores:

Tendran la consideracion de obras mayores aquellas para cuya realizacién se requie-
ra proyecto técnico de acuerdo con la legislacion vigente, y, en particular, las contem-
pladas por el parrafo 2 del articulo 2 de la ley estatal 38/1999, de Ordenacion de la
Edificacion.
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La relacion de obras mayores que se incluye a continuacion, en cuanto a su deslinde
con las obras menores, se entendera modificada en el futuro en el caso de modificar-
se la ordenanza municipal especifica con la que concuerda:

1.a) Obras de restauracion de edificios.

Son obras mayores destinadas a preservar las caracteristicas tipologicas, estructura-
les, formales y estilisticas de los edificios y de cada una de sus partes, asegurando a
la vez las imprescindibles condiciones de estabilidad, seguridad, higiene y adecuacién
tecnologica que hacen posible la continuidad en su utilizacion.

Si es el caso, las obras de restauracién podran contemplar también obras tendentes a
la restitucion del edificio o de parte de él a su estado original, cuando se encuentre
suficientemente documentado, mediante la recuperacion de los elementos arquitecto-
nicos arruinados, caidos o deteriorados, bien despiezandolos y numerandolos, o bien
reconstruyéndolos y recomponiendo cientificamente lo que la investigacion historica
permita demostrar, y completando, si es necesario, las estructuras, decoraciones, ar-
tesonados, solados, acabados, cubiertas y demas elementos deteriorados o desapa-
recidos con técnicas y materiales idénticos a los originales, o bien claramente diferen-
ciados de ellos para posibilitar su reconocimiento.

Se incluyen en este concepto cuantas obras sean precisas para la preservacion o la
reproduccion fiel de la estructura portante, la estructura arquitecténica, las fachadas
exteriores e interiores y los elementos ornamentales, asi como aquellas tendentes a
la eliminacién de elementos afiadidos en épocas posteriores que distorsionen la inte-
gridad arquitectonica del inmueble. No se incluyen obras que supongan aumento de
volumen ni alteracién tipolégica con respecto al edificio existente o, en su caso, origi-
nal.

1.b) Obras de consolidacion de edificios.

Son obras mayores de caracter estructural, cuya finalidad es afianzar, reforzar o resti-
tuir elementos dafiados de la estructura portante del edificio, para asegurar su estabi-
lidad y mantener sus condiciones basicas de uso, con posibles alteraciones menores
de su estructura o su distribucion.

La consolidacidon podra ser parcial, cuando afecte a elementos de la estructura del
edificio sobre los que pueda actuarse aisladamente, o total, si afecta a todo el edificio.
En este tipo de obras se incluyen los refuerzos de la cimentacién, la sustitucion o el
refuerzo de forjados en mal estado, la consolidacion de fachadas mediante atados, la
reparacion de estructuras de cubierta, etc. Pueden referirse también a obras neces-
arias para asegurar la estabilidad de ruinas y elementos parciales que pudieran sub-
sistir de edificios arruinados.

1.c) Obras de rehabilitacion de edificios.
Son obras mayores cuyo objeto, conservando las caracteristicas tipoldgicas, estructu-
rales, formales y estilisticas fundamentales de los edificios, se dirige a la conserva-
cion, la recuperacion o la mejora de sus condiciones de seguridad, comodidad y ade-
cuacion funcional mas favorables para facilitar la continuidad en su utilizacién; para
ello, podra procederse a la sustitucion o modernizacion de sus instalaciones, o incluso
la redistribucion de su espacio interior, manteniéndose en todo caso sus caracteristi-
cas morfologicas esenciales y su volumen edificado, salvo posibles adecuaciones me-
nores.
Pueden distinguirse obras de rehabilitacion de modernizacién y de reforma. Las obras
de modernizacion se limitan a afadir a aquellas que serian propias de la restauracion
las siguientes intervenciones:

- demolicién general de tabiques para realizar una nueva distribucion;

- modificacion o apertura de huecos interiores o ventanas a patios, sin afectar a
las estructuras resistentes;

- colocacién de falsos techos o nuevos pavimentos;

- nuevas instalaciones de electricidad, telefonia, televisién, agua, gas o calefac-
cion;

- obras de adecuacion a las normas vigentes en materia de accesibilidad y de
proteccion contra incendios, asi como las de instalacion de ascensores en
edificios que carezcan de ellos;

- retejado y obras menores de acabado, y

- en general, todas aquellas obras destinadas a mejorar las condiciones de sa-
lubridad, comodidad e higiene del edificio.

Las obras de reforma, ademas de las especificadas para la modernizacién, admiten
intervenciones de la siguiente naturaleza:

- reposicién o sustitucion parcial de forjados u otros elementos estructurales de-
teriorados, cuando no ofrezcan garantias de seguridad mediante su simple
restauracion o reparacion;

- creacion de nuevos forjados, pisos o entreplantas que no alteren los aspectos
esenciales de la estructura ni la configuracion tipoldgica del inmueble, ni divi-
dan los huecos abiertos en sus fachadas.

1.d) Obras de acondicionamiento mayor.

Son obras mayores cuya finalidad es mejorar las condiciones de habitabilidad de un
local concreto de un edificio (sea un local comercial, una oficina o una vivienda), me-
diante la sustitucién o modernizacion de sus instalaciones, e incluso la redistribucion
de su espacio interior, manteniendo en todo caso las caracteristicas morfoloégicas que
le son propias, pero con superacion de los limites indicados en el apartado 2.b para
las obras menores de acondicionamiento.

Se incluyen en este grupo aquellas obras de reforma de locales comerciales o de vi-
viendas que impliquen afeccion de la fachada del edificio, incluso por apertura de nue-
vos huecos o cambios en los existentes, siempre que se permitan y no supongan
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cambios significativos en la estructura portante ni modificaciéon de la superficie envol-
vente del edificio.

1.e) Obras de demolicion.

Son obras mayores cuyo objeto es eliminar fisicamente una construccién en todo o en
parte.

2. Obras menores:

Son obras caracterizadas por su escasa entidad econdémica y por su sencillez técnica,
que les exime de la necesidad de proyecto técnico, dirigidas a la simple reparacion,
decoracion, ornato o cerramiento. Se incluyen en este concepto obras tales como el
revoco y enlucido de tabiques, la sustitucién de pavimentos, el retejado y la repara-
cién de cubiertas y azoteas, el cierre y vallado de fincas particulares, las reposiciones
de pavimento de la via publica, la colocacién de anuncios, vallas de proteccion y an-
damios, la instalacion de toldos y marquesinas y otras obras analogas.

En ningun caso las obras menores suponen alteracién del volumen o de la superficie
construida, del uso objetivo, de la estructura portante, la distribucion interior, las con-
diciones de habitabilidad o seguridad los elementos comunes del inmueble, el numero
de viviendas o locales que lo integran, su disefio exterior o sus caracteristicas arqui-
tecténicas.

La relacion de obras menores que se incluye a continuacion, en cuanto a su deslinde
con las obras mayores, se entendera modificada en el futuro en el caso de modificar-
se la ordenanza municipal especifica con la que concuerda:

2.a) Obras de mantenimiento y conservacion:

Son obras menores que tienen por objeto mantener el edificio en correctas condicio-
nes de ornato exterior o interior y de salubridad. Se incluyen en este grupo obras tales
como la sustitucion de elementos dafiados por otros idénticos, asi como las obras de
limpieza y pintura interior de los edificios, o de patios o medianeras que no recaigan a
la via publica.

2.b) Obras de acondicionamiento menor:

— Obras de acondicionamiento menor de viviendas:

Son obras menores de reforma parcial no estructural de una vivienda concreta
en un edificio, con la finalidad de mejorar las condiciones de habitabilidad;
pueden incluirse en este concepto la reparacion, renovacién, modificacién o
sustitucion de pavimentos, de falsos techos, de alicatados, de escayolas y es-
tucados, de pinturas, de carpinteria interior o de las instalaciones de fontane-
ria, electricidad, saneamiento, calefaccion, etc.; se consideraran también in-
cluidas en este grupo aquellas obras que, con las limitaciones descritas, ten-
gan por objeto la supresion de barreras arquitecténicas para hacer accesibles
o practicables las viviendas. En cualquier caso, deberan concurrir las caracte-
risticas siguientes:

- Que no impliquen la modificacién del uso de vivienda ni alteracion del nu-
mero de viviendas.

- Que no afecten, modifiquen o incidan en los elementos comunes del edifi-
cio, en las condiciones de seguridad, en la estructura, en los conductos
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generales de saneamiento vertical o de ventilacion, en la distribucion de
los espacios interiores ni en el aspecto exterior de las edificaciones, ni
produzcan aumento de las sobrecargas que se consideraron en el dimen-
sionamiento de la estructura del edificio.

— Obras de acondicionamiento menor de locales:

Son obras menores de reforma parcial no estructural de un local concreto en
un edificio, con la finalidad de mejorar las condiciones de habitabilidad, pu-
diéndose incluir en este concepto la reparacion, renovacion, modificacion o
sustitucion de pavimentos, de falsos techos, de alicatados, de escayolas y es-
tucados, de pinturas, de la carpinteria interior o de las instalaciones de fonta-
neria, electricidad, saneamiento, calefaccion, etc.; se consideraran también in-
cluidas en este grupo aquellas obras que, con las limitaciones descritas, ten-
gan por objeto la supresién de barreras arquitectonicas para hacer accesible o
practicable el local.

En cualquier caso, no podran afectar al uso del local, su distribucion interior,
el numero de locales, las condiciones de seguridad, la estructura, los elemen-
tos comunes del edificio, los conductos generales de saneamiento vertical o
ventilacién, ni en el aspecto exterior de las edificaciones; no produciran au-
mento de las sobrecargas que se consideraron en el dimensionamiento de la
estructura del edificio, ni podran reducir la seguridad frente a incendios.
— Reparaciones parciales en los paramentos exteriores de los edificios:

Son obras menores de reparacién no estructural de elementos de las facha-
das, en las que se incluye, a titulo enunciativo, el revoco y pintado de facha-
das, la reparacion de marquesinas, balcones y elementos salientes, de aleros
y cornisas, reparacion de portadas y sustitucion de elementos existentes de la
carpinteria exterior, de retejado parcial de las cubiertas (sin superar el 50% de
la superficie de la cubierta), de reparacion de canalones, bajantes y otros ele-
mentos de las instalaciones de los edificios, colocacion de toldos, pequefios
anuncios luminosos y otras obras analogas.

ARTiCULO 1.3.7. OBRAS DE NUEVA EDIFICACION.

a) Obras de nueva planta.

Son obras mayores consistentes en la construccién de una nueva edificacion sobre
un suelo vacante.

b) Obras de sustitucion.

Son obras mayores consistentes en la construcciéon de una nueva edificacién cuando
previamente se ha derribado una edificacion existente o parte de ella, sin que entre la
demolida y la nueva se mantenga, en términos generales, una especial relacién de si-
militud.

En determinadas circunstancias, detalladas en el capitulo 3.2 de estas normas, puede
exigirse la sustituciéon con matenimiento de la fachada del edificio anterior.

c) Obras de reconstruccion.
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Son obras mayores de nueva construccién cuya finalidad es la reposicion, en su mis-
mo emplazamiento, de una edificacion preexistente total o parcialmente desapareci-
da.

Se incluyen obras de reconstruccion integral, mediante las que un edificio o parte de
él que ha sido demolido se vuelve a construir fidedignamente en todos sus elementos
estructurales, tipoldgicos y decorativos, tanto interiores como exteriores; y obras de
reconstruccion esencial, en el caso de que la reedificacion sea sélo aproximada o
sustancialmente igual a la obra desaparecida, reproduciéndose en cualquier caso con
exactitud los elementos fundamentales de la fachada y el volumen exterior envolven-
te.

d) Obras de ampliacion:

Son obras mayores mediante las que se aumenta la superficie construida en planta o
el volumen de un edificio existente. Este aumento se puede obtener mediante sobree-
levacion o adicion de una o mas plantas sobre la altura existente, por construccion de
entreplantas interiores ahi donde la distancia entre forjados lo permita, o por edifica-
cion de espacios libres anejos a la edificacion actual.

11
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TITULO SEGUNDO
REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 2.1
REGIMEN GENERAL

SE'CCI(')N PRIMERA: DERECHOS Y DEBERES DE EDIFICACION, CONSERVA-
CION Y USO

ARTICULO 2.1.1. DEFINICION

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

a) El terreno ya transformado por contar con acceso rodado integrado en la ma-
lla urbana, asi como con servicios de abastecimiento y evacuacion de agua, y
suministro de energia eléctrica, siempre que tengan caracteristicas adecua-
das para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir.

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

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

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

ARTICULO 2.1.2. DERECHO Y DEBER DE EDIFICAR. SOLARES

1. Los propietarios de terrenos clasificados como suelo urbano tienen el derecho y el
deber de completar su urbanizaciéon para que adquieran la condiciéon de solares, y de
edificarlos en las condiciones y plazos que establezca el planeamiento.

2. Son solares las parcelas de suelo urbano aptas para la edificacion que reunen los
siguientes requisitos:

a) Acceso al terreno y hasta el linde que constituye su frente, con calzada pavi-
mentada de material impermeable y encintado de aceras.

b) Suministro de agua potable y desaglie mediante ramales de las redes genera-
les de abastecimiento y saneamiento de la ciudad, alumbrado publico y sumi-
nistro de energia eléctrica.

En los casos previstos en estas normas, en atencion a la dificultad de acceder
a las redes generales se admite suministro de agua de otras fuentes, asi
como red independiente y adecuado tratamiento del vertido, siempre y cuando
cuenten con los informes favorables de los organismos competentes para la
autorizacion de la captacién o el vertido, y para la verificacion de las condicio-
nes sanitarias del servicio.
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c) Sefalamiento de alineaciones y rasantes.

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

a) Cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edifica-
cion mediante aval u otras garantias que se establezcan reglamentariamente.

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

ARTICULO 2.1.3. EJECUCION DE CONSTRUCCIONES INDUSTRIALES PREVIAMENTE A LA
URBANIZACION

En terrenos calificados para usos industriales que estén incluidos en el suelo urbano
consolidado y no tengan la condicién de solar, o que formen parte de ambitos del sue-
lo urbano no consolidado con ordenacion aprobada pendiente de ejecucion, podran
autorizarse mediante licencia municipal, al amparo de lo dispuesto en el articulo 16 de
la ley 5/1999, urbanistica de Aragén, o disposiciones que lo sustituyan, construccio-
nes que cumplan las siguientes condiciones:

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

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

c) Se dispondran las medidas correctoras precisas para que la seguridad, salu-
bridad y proteccion del medio ambiente queden suficientemente atendidas.
Como garantia de este precepto, no se permitira la ejecucion de construccio-
nes industriales sin un destino determinado, a cuyo fin se exigira la obtencion
previa o simultanea de la licencia de actividad.

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

e) Mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad, el propietario debera asu-

mir la obligacion de ceder suelo con destino a viario y dotaciones publicas, en
la proporcién que resulte pertinente en razén de la ejecucién del planeamien-
to. Excepcionalmente, esta cesion podra sustituirse por su equivalente en me-
talico, cuya valoracién se justificara debidamente.
Cuando los terrenos pertenezcan al suelo urbano consolidado, el compromiso
de cesiodn gratuita se referira al suelo afectado por las alineaciones estableci-
das por el planeamiento, con un tope maximo del 15% de la superficie bruta
de la finca sobre la que se solicite la autorizacion.
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Cuando los terrenos estén incluidos en el suelo urbano no consolidado (zonas
H), el compromiso de cesion gratuita se referira al porcentaje que representen
los sistemas viarios y de dotaciones publicas previstos por el planeamiento
con respecto a la superficie bruta del sector en que los terrenos se incluyan.
Cuando se ejecute el planeamiento, dicho compromiso se materializara me-
diante la participacion en el correspondiente reparto de cargas y beneficios.

f) Cuando dentro de la superficie bruta de los terrenos a los que se refiera la so-
licitud de autorizacion previa existan suelos destinados por la ordenacion es-
tablecida por el planeamiento a viales publicos o zonas verdes, el propietario
debera asumir, mediante inscripcion en el Registro de la Propiedad, la obliga-
cion de permitir el paso y la instalacion de redes y servicios en ellos durante el
tiempo que transcurra hasta que efectivamente se incorporen al dominio y el
uso publicos. También podra optarse por su cesién gratuita al Ayuntamiento,
contabilizandose en este caso dichos suelos como parte de los correspon-
dientes al cumplimiento de las cesiones obligatorias.

g) El propietario debera asumir, mediante inscripcion en el Registro de la Propie-
dad, la obligacion de costear en su momento las obras de urbanizacién. En el
suelo urbano consolidado, esta obligacion se referira al importe que resulte de
aplicar médulos de coste a las superficies de cesion obligatorias establecidas
en los apartados precedentes; los médulos de coste se basaran en los que re-
sulten de las obras de urbanizacién municipales.

En el suelo urbano no consolidado, dicha obligacién incluira la satisfaccién, en
la futura ejecucion de la unidad, del porcentaje del importe real de las obras
de urbanizacion que corresponda al propietario de acuerdo con el proyecto de
reparcelacion.

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

h) La autorizacion de construcciones segun la presente norma, requerira un ex-
pediente previo al de solicitud de licencia, en el que los interesados propon-
dran vy justificaran las soluciones que se apliquen en cada caso para cumplir
las condiciones que anteceden, y que, si obtuviere aprobacion del érgano
competente, servira de base para la tramitacion de aquélla.

ARTICULO 2.1.4. DERECHOS Y DEBERES DE USO, CONSERVACION Y REHABILITACION

1. Los propietarios tienen el derecho al uso, aprovechamiento y mantenimiento de las
edificaciones y usos existentes en el momento de la aprobacion de esta revision del
plan general, de acuerdo con las limitaciones establecidas por ella o por los planes
que la desarrollen. En el caso de edificios calificados como fuera de ordenacién o
usos tolerados restringidos, ademas de las limitaciones especificas que se sefialan en
estas normas se considerara que el derecho a su mantenimiento se extinguira con la
ejecucion del plan; el derecho al mantenimiento de los usos no tolerados se conside -
rara extinguido con la entrada en vigor del plan.
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2. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberan destinarlos a
usos que no resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico. Quedaran tam-
bién sujetos al cumplimiento de las normas sobre proteccién del medio ambiente y de
los patrimonios arquitecténico, arqueoldgico y paleontoldgico, y sobre rehabilitacion
urbana.

3. Los propietarios de cualesquiera edificaciones, terrenos, solares, urbanizaciones y
carteles deberan mantenerlos en adecuadas condiciones de seguridad, salubridad,
ornato publico y calidad ambiental, cultural y turistica, satisfaciendo las condiciones
expresadas en la ordenanza municipal reguladora del deber de conservacion de
la edificacién e inspeccion técnica de edificios.

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

ARTICULO 2.1.5. ORDENES DE EJECUCION Y EJECUCION SUBSIDIARIA

1. El Ayuntamiento exigira el cumplimiento del deber de conservacion, mediante érde-
nes de ejecucion, de acuerdo con lo establecido en la legislacion urbanistica y en es-
tas normas.

2. Las d6rdenes de ejecucién son los actos administrativos por los que se ordena, de
oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucion de las obras necesarias para
conservar aquellas condiciones.

Las obras realizadas en cumplimiento de una orden de ejecucién no precisaran la pre-
via obtenciéon de licencia, sin perjuicio del cumplimiento de lo dispuesto en la legisla-
cion urbanistica en cuanto al deber de presentacion del proyecto o de la documenta-
cion técnica procedente para que el Ayuntamiento pueda comprobar la adecuacion de
las obras a lo ordenado.

3. El érgano municipal que dicte la orden de ejecucion concedera a los propietarios o
a sus administradores un plazo para que procedan al cumplimiento de lo acordado,
que estara en razén de la magnitud de las obras. El incumplimiento del plazo sefala-
do motivara la opcion por el Ayuntamiento entre la ejecucion subsidiaria y la imposi-
cion de multas coercitivas, sin perjuicio de la aplicacién de las sanciones que pudieran
corresponder conforme a la legislacion urbanistica.

ARTiCULO 2.1.6. ORDENES DE EJECUCION PARA LA CONSERVACION Y LA REFORMA DE
EDIFICIOS POR MOTIVOS DE INTERES CULTURAL O TURISTICO

1. Conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, las érdenes de ejecucion po-
dran dictarse para el cumplimiento de las normas sobre conservacion y proteccion del
patrimonio inmueble y del medio ambiente, asi como por motivos de orden cultural, tu-
ristico y de ornato, y en particular, para la conservacion y reforma de fachadas y es-
pacios visibles desde la via publica

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

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

4. Cuando la degradacion o el interés de determinados entornos urbanos asi lo acon-
seje, podran establecerse areas especiales de conservacion, con el fin de promover
actuaciones integrales de rehabilitacion aplicando los regimenes de gestion estableci-
dos en la legislacién urbanistica.

5. La concesion de subvenciones para los fines previstos en este articulo se atendran
a lo dispuesto en la legislacion urbanistica en vigor.
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SECCION SEGUNDA: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

ARTiCULO 2.1.7. DEFINICION

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

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

ARTICULO 2.1.8. DESARROLLO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

1. Sin perjuicio de las facultades municipales para formular planes especiales o estu-
dios de detalle no expresamente previstos en el plan general, previamente a las ac-
tuaciones en suelo urbano no consolidado sera necesaria la aprobacion de las figuras
de desarrollo que el plan establece en los ambitos correspondientes, con sujecion a
los objetivos y condiciones que se establecen en estas normas, y con el contenido y
finalidad fijados para estos instrumentos en la legislacién urbanistica.

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

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

b) Renovacion: Operaciones de modificacion de la regulacion vigente del uso do-
minante o principal.

c) Reforma interior: Operaciones de modificacion de la regulacion vigente relati-
va a los volumenes edificados.

d) Rehabilitacion urbana: Operaciones de saneamiento y mejora de areas del
suelo urbano sin modificacién sustancial de la regulaciéon de usos, volimenes
ni suelos de sistemas.

e) Urbanizacion integral: Operaciones destinadas a implantar una nueva ordena-
cién urbanistica en ambitos del suelo urbano vacantes o que deben ser objeto
de remodelacion integra.

3. En todo aquello que no sea discordante con la naturaleza especifica del suelo
urbano no consolidado, con las condiciones de entorno de los ambitos de orde-
nacién o con lo dispuesto en las fichas especificas del anejo IV de las normas
urbanisticas, los planes especiales y demds instrumentos urbanisticos en esta
categoria de suelo considerardn los criterios técnicos de delimitacion, ordena-
cion, regulacién y desarrollo establecidos por el capitulo 7.2 de estas normas,
sobre el régimen del suelo urbanizable delimitado.

ARTiCULO 2.1.9. AMBITOS PARA EL DESARROLLO DEL PLAN EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO

1. La delimitacion de los ambitos para el desarrollo de esta categoria de suelo es la
que figura en los planos de calificacion y regulacién del suelo.
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2. De acuerdo con la indole de las condiciones establecidas para su ordenacion y ur-
banizacién, el suelo urbano no consolidado se organiza en las siguientes categorias o
zonas:
a) Areas pendientes de ordenacién mediante plan especial:
a.1. Areas de nueva ordenacion motivada por la renovacion del uso (E).
a.2. Areas de nueva ordenacion en ambitos vacantes u obsoletos (F).

b) Areas pendientes de gestidon cuya ordenacion detallada esta contenida en el
plan general:
b.1. Areas residenciales de nueva ordenacién en ambitos vacantes u obsole-
tos (G).
b.2. Areas de edificacion destinada a usos productivos (H).
c) Areas con convenio urbanistico aprobado (AC).
d) Areas del suelo urbano no consolidado clasificado como no urbanizable por el
planeamiento general anterior, en las que persistan parcelaciones urbanisti-
cas irregulares (K).
3. El resumen de las caracteristicas de desarrollo de las zonas del suelo urbano no
consolidado se establece en el anejo IV. Las zonas E, F, G, Hy AC se regulan en el
titulo V de estas normas; la zona K se regula en el capitulo 6.2 del titulo VI.
4. Los cuadros y fichas de caracteristicas de los ambitos de desarrollo del suelo no
consolidado forman parte de estas normas y sus determinaciones son vinculantes
para su concrecion en los instrumentos de desarrollo, salvo que expresamente se se-
fiale en ellas lo contrario.
5. El ambito de ordenacion propio del plan especial de reforma interior es el sector,
definido conforme a las normas especificas de cada zona. Cada instrumento de orde-
nacién de esa naturaleza podra abarcar uno o varios sectores completos.
6. Conforme a la legislacion urbanistica vigente, en el suelo urbano no consolidado el
aprovechamiento subjetivo correspondiente a cada propietario sera el resultante de
aplicar a la propiedad aportada el 90% del aprovechamiento medio del sector en que
se incluya, sin perjuicio de lo establecido por la ley 5/1999, urbanistica de Aragon,
para la renovacion o reforma integral.
A los efectos previstos en el articulo 102 de dicha ley, en las zonas G, H y K del suelo
urbano no consolidado, se considerara que cada unidad de ejecucion establecida por
el plan general corresponde a un sector.

ARTICULO 2.1.10. AREAS CON PLANEAMIENTO ANTERIOR RECOGIDAS POR EL PLAN

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

2. Las obligaciones de cesion aplicables seran las que se deriven de los respectivos
planeamientos recogidos y de los instrumentos de gestion correspondientes, segun
resulte de su situaciéon administrativa y de la legislacion urbanistica aplicable.
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3. En el capitulo 3.3 y en el anejo Il de estas normas urbanisticas, se enumeran los
ambitos de planeamiento recogido (PR) y se detalla su régimen urbanistico.

ARTiCULO 2.1.11. AREAS DE REFORMA INTERIOR NO PREVISTAS EXPRESAMENTE POR EL
PLAN

En las areas de reforma interior que pudieran delimitarse en zonas del suelo urbano
calificado como consolidado por esta revision, con el fin de realizar operaciones de re-
novacion y de reforma no expresamente previstas por dicho instrumento, que el
Ayuntamiento impulse de oficio por razén de interés publico, el aprovechamiento
subjetivo sera igual al aprovechamiento objetivo determinado en su ambito por el plan
general siempre que no se eleve este ultimo por no implicar la actuaciéon aumen-
to del valor del suelo. Si aumentan el aprovechamiento objetivo o la densidad
residencial, se aplicara lo dispuesto en la legislacion urbanistica para nuevas
dreas de reforma interior en esta situacion.

ARTiCULO 2.1.12. DEBERES DE CESION

1. Los propietarios de terrenos incluidos en esta categoria de suelo deberan ceder
obligatoria y gratuitamente al municipio:

a) Los terrenos destinados a las dotaciones locales, como viales, espacios li-
bres, zonas verdes y suelos destinados a albergar equipamientos y servicios
publicos de caracter local.

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

c) El suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento del sector, de forma
gratuita y libre de cargas urbanizadoras, cuando no se trate de dreas donde
estas normas determinen una cesién menor de acuerdo con lo establecido
en la legislacion urbanistica.

2. En los casos en que el aprovechamiento subjetivo correspondiente a los propieta-
rios sea inferior al aprovechamiento objetivo establecido en el planeamiento, confor-
me al articulo 102 de la Ley 5/1999, urbanistica de Aragoén, o disposiciones que lo
sustituyan, la cesion se referirda ademas a los suelos en que deba situarse la diferen-
cia entre el aprovechamiento objetivo y el subjetivo, diferencia que corresponde a la
Administracion conforme a dicho articulo.

ARTiCULO 2.1.13. CESION DE SUELO DE SISTEMAS GENERALES

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

2. Las vias colectoras incluidas en las franjas de reserva de los sistemas generales
con funciones locales de acceso y servicio a las areas edificadas se consideran a to-
dos los efectos como dotaciones locales, formando parte de los deberes de urbaniza-
cion y contabilizando el suelo como superficie de base para la aplicacion de edificabili-
dad.
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3. Cuando se incluyan o adscriban a los sectores suelos para completar sistemas ge-
nerales ya existentes, se entendera incluida o adscrita la superficie real de las fincas
hasta el linde de los terrenos ya obtenidos por la Administracion, o que tengan atribui-
da legalmente la titularidad publica.

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

ARTicULO 2.1.14. CESION DEL 10% DEL
APROVECHAMIENTO DEL AMBITO

1. De acuerdo con lo establecido en la legislaciéon urbanistica, en las operaciones de
urbanizacion integral el aprovechamiento correspondiente a los propietarios sera el
90% del aprovechamiento medio del sector. Para determinar el aprovechamiento sub-
jetivo se aplicara este porcentaje:

a) en todas las areas comprendidas en las zonas E, F, Gy K;

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

c) en las zonas AC, salvo que el convenio aprobado asignara a los propietarios
un porcentaje inferior al 90% del aprovechamiento medio del sector.

d) en las zonas H2 objeto de plan especial para la implantacién de usos de
los grupos 3 y 4, en los términos establecidos en el articulo 5.4.1,5 de
estas normas

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

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

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

4. En las zonas en que se incluya el uso residencial y se establezcan limitaciones de
densidad, el numero de viviendas correspondiente al aprovechamiento de cesion al
municipio sera proporcional a la edificabilidad real que le corresponda.

SUELO CORRESPONDIENTE AL
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ARTICULO 2.1.15. DEBER DE DISTRIBUCION EQUITATIVA DE LOS BENEFICIOS Y LAS CARGAS

1. Los propietarios deben proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y car-
gas derivados del planeamiento, antes de iniciar su ejecucidon material.

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

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

2. El procedimiento de delimitacion de las unidades de ejecucién se ajustara a lo pre-
visto en la legislacion urbanistica.

Con independencia de la documentacion exigida por la legislacion en vigor, los pro-
yectos de delimitacion de unidades de ejecucion incluiran los siguientes documentos:

a) Memoria, donde se expondran las condiciones urbanisticas determinadas por
el planeamiento en ejecucion, se expresaran los costes de urbanizacion impu-
tables a los propietarios comprendidos en la delimitacion y, en su caso, los
que correspondan a la Administracion, y se propondra el sistema de actua-
cién, cuando éste no estuviera fijado en el planeamiento que se ejecute. Se
incluiran como anejos una relacion de propietarios de terrenos incluidos en el
ambito, con su nombre, apellidos y direccion, y certificados del Registro de la
Propiedad en los que se describan las fincas originales y se acredite su titula-
ridad y cargas.

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

c) Planos de informacion tomados del plan a cuya ejecucion propenda la delimi-
tacion.
3. La aprobacién definitiva de la delimitacion de la unidad de ejecucién correspondien-
te determina por si sola la suspensién de las licencias de parcelacion y edificacién en
su ambito, sin que puedan concederse nuevas licencias hasta que sea definitivo en
via administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

ARTICULO 2.1.16. DEBERES DE URBANIZACION

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

Los gastos de urbanizacién comprenderan todos los conceptos necesarios para reali-
zar las conexiones de servicios e infraestructuras a las redes generales de la ciudad,
0 a los puntos de suministro y desagte.

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

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

A partir de la conclusion del periodo de garantia, la urbanizacion sera de conserva-
cion y mantenimiento municipal, salvo que se hubiera determinado la constitucion de
una entidad de conservacion en el plan ejecutado o en un convenio de gestion, o asi
resulte de disposiciones legales vigentes; en tal caso, seran los propietarios de los te-
rrenos comprendidos en la unidad de ejecucion, integrados en ella, quienes queden
obligados a la conservacién y el mantenimiento de la urbanizacion.

Asi mismo, los propietarios estaran obligados a mantener y conservar las zonas o es-
pacios libres que no hayan de ser cedidos a la Administracion, con independencia de
Su uso.

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

5. En las areas de planeamiento recogido, cuando precisen desarrollo en planeamien-
to detallado o estén sujetas a prescripciones de modificacion, se incorporaran las mis-
mas previsiones a que se refiere el apartado anterior, siempre que no estuvieren con-
tenidas en el planeamiento que recoge el plan general.

ARTICULO 2.1.17. PRIORIDADES Y PLAZOS PARA EL DESARROLLO, LA URBANIZACION Y
EDIFICACION

1. Los propietarios de terrenos calificados por el plan general como suelo urbano no
consolidado, cuando el area en que se incluyan esté pendiente de plan especial, de-
beran presentar a tramite dicho instrumento en el plazo maximo de 4 anos, salvo que
en estas normas o en las fichas anejas se indique un plazo diferente. En el plan espe-
cial se determinaran los plazos para la gestion, la ejecucion de la urbanizacién y la so-
licitud de las licencias de edificacion.

2. En las areas del suelo urbano no consolidado en las que el plan general incluya la
ordenacion de detalle, de modo que su desarrollo quede pendiente directamente de la
aprobacion del proyecto de reparcelacion, este instrumento habra de presentarse a
tramite en el plazo maximo de 2 afios, salvo que en estas normas o en las fichas ane-
jas se indique un plazo diferente. El proyecto de urbanizacién debera presentarse a
tramite dentro de los 6 meses siguientes a la aprobacion definitiva del proyecto de re-
parcelacion; en el acto de aprobacién del proyecto de urbanizacién se determinara el
plazo maximo para la ejecucion de las obras que comprenda. En el plazo de un afio
contado desde que las parcelas merezcan la calificacion de solar, deberan solicitarse
las licencias para la edificacion de los solares ordenados por el plan y resultantes de
la gestion, realizandose posteriormente las obras en los plazos indicados en las co-
rrespondientes licencias.
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3. Cuando los planes se refieran a la construccion de viviendas acogidas a regimenes
de proteccion publica, los plazos deberan establecerse justificando su concordancia
con los periodos de vigencia de los planes y programas sectoriales de suelo y vivien-
da a los que se prevea acogerlas.

ARTICULO 2.1.18. EJECUCION DIRECTA DE LOS SISTEMAS GENERALES

La Administracién podra ejecutar directamente, en todo caso, los sistemas generales
o algunos de sus elementos, obteniendo el suelo mediante expropiacién forzosa o
mediante ocupacién directa en la forma prevista en la legislacion urbanistica.
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SECCION TERCERA: SUELO URBANO CONSOLIDADO

ARTICULO 2.1.19. DEFINICION Y REGIMEN APLICABLE

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

2. Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado estaran sujetos al régi-
men comun establecido en la seccion primera de este capitulo, y a las obligaciones
establecidas por la legislacion urbanistica.

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

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

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

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

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

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

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

ARTICULO 2.1.20. ZONAS DE REGULACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO

A efectos de su regulacién urbanistica, el suelo urbano consolidado se califica en las

zonas siguientes:

A. Grupo integrado por areas del suelo urbano distribuidas por todo el término muni-
cipal en las que no concurren caracteristicas tipolégicas o morfolégicas singula-
res, que el plan ordena directamente mediante normas tendentes a reproducir, en
sus aspectos generales, las estructuras urbanas y los tipos de edificacién existen-
tes. Segun el tipo de edificacion predominante, el grupo A se divide en las siguien-
tes zonas:

A1. Edificacion entre medianeras agrupada en manzanas cerradas de distintos ti-
pos, correspondientes a los grados que se detallan a continuacion:

- Grado 1: manzanas en tramas de ensanche con ordenacion grafica del fon-
do edificable.

- Grado 2: manzanas en tramas de ensanche en que el patio de manzana se
forma por agregacién de espacios libres de las parcelas, ordenados por nor-
mas abstractas de ocupacion y fondo.

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

- Grado 4: nucleos histoéricos de barrios rurales, ocupados preferentemente
con vivienda familiar, en coexistencia con la colectiva; responden también a
la técnica de regulaciéon empleada en el grado 2.

A2. Edificacion en ordenacion abierta semiintensiva con bloques de vivienda co-
lectiva.
A3. Edificaciéon en ordenacion abierta extensiva con viviendas unifamiliares o co-
lectivas en coexistencia.
A4. Edificacion en ordenacion abierta extensiva con viviendas unifamiliares exclu-
sivamente.
A6. Edificacion destinada a usos productivos.
B. Conjuntos urbanos caracterizados: Ciudad historica.
Conjuntos urbanos caracterizados contemporaneos.

D. Zona de edificacién residencial en agrupaciones de densidad media, correspon-
diente a la antigua zona intensiva suburbana en el area de referencia 37.
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ARTICULO 2.1.21. PLAZOS PARA LA EDIFICACION

1. En la zona B de las definidas por el plan general, los propietarios de solares y de
construcciones en ruina o inadecuadas deberan acometer la edificacion o cesar en su
uso inadecuado dentro de un plazo de 2 afios.

2. En el resto del suelo urbano consolidado, el plazo para edificar sera de 4 afos.
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ARTICULO 2.1.22. APERTURA DE CALLES Y ESPACIOS LIBRES, Y CALIFICACION DE NUEVOS
SUELOS DE EQUIPAMIENTO, EN EL SUELO URBANO CONSOLIDADO

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

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

3. En aplicacion de los planes integrales que tramite el Ayuntamiento de Zaragoza,
asi como dentro de las areas con déficits pronunciados de espacios libres o equipa-
mientos que se detallan en el anejo | de estas normas, mediante planes especiales de
iniciativa municipal que se consideraran a todos los efectos desarrollo de las previsio-
nes del plan general, podran realizarse operaciones de reordenacion destinadas a im-
plantar o ampliar los sistemas viarios y la dotacién de espacios libres publicos y equi-
pamientos pertenecientes al sistema local, siempre que el plan especial no suponga
incrementos del aprovechamiento urbanistico en el conjunto del ambito ordenado y
que no implique la necesidad de delimitar unidades de ejecucion para la realizacion
de procesos integrales de renovacion o de reforma interior.

4. En los ambitos del suelo urbano consolidado sefalados en los planos de cali-
ficacién y regulaciéon del suelo, el Ayuntamiento ejercera los derechos de tanteo
y retracto con el fin de obtener suelos donde pueda promover la apertura de
nuevos viales, la creacion de espacios libres o la construccion de edificios de
equipamiento publico o vivienda publica. Dicho derecho se ejercera en los tér-
minos establecidos por la ley de urbanismo de Aragon.
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CAPITULO 2.2

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE APROVECHA-
MIENTO

ARTICULO 2.2.1. APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

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

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

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

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

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

5. En ningun caso los instrumentos de desarrollo del plan podran establecer cambios
en la definicién de las condiciones generales de aprovechamiento urbanistico a que
se refiere este capitulo, ni en los parametros que las definen en sus propias normas.
6. Las construcciones que hayan obtenido licencia municipal de acuerdo con planes
aprobados con anterioridad al presente plan general revisado no se consideraran fue-
ra de ordenacion por causa de las modificaciones en las definiciones generales de los
parametros de aprovechamiento que se contienen en este capitulo.
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SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE LAS PARCELAS

ARTICULO 2.2.2. CONDICIONES DE LAS PARCELAS Y DE SUS LINDEROS

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

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

3. En desarrollo del plan general, el Ayuntamiento considerara como dimensiones de
las parcelas y los terrenos comprendidos en el término municipal las que se les atribu-
ya en la cartografia catastral; esta remisién no podra utilizarse para dividir una
finca registral, legalizando parcelaciones no amparadas en licencia o declara-
cion de inexigencia. En caso de discordancia de las dimensiones reales con las ba-
ses cartograficas, los interesados podran instar la correccion de éstas ante los servi-
cios y érganos a los que competa su formacién y mantenimiento.

Todos los instrumentos de planeamiento y gestion, asi como los proyectos que se
presenten a tramite para la obtencién de licencias urbanisticas, deberan venir referi-
dos a la cartografia municipal.

4. Para la aplicacién de las condiciones de parcela se definen los siguientes concep-
tos:

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

Las parcelas seran soporte de usos, de instalaciones y de edificios en funcion
de la clasificacion y la calificacion del suelo establecidas por este plan general
y por sus instrumentos de desarrollo, y serviran como referencia a los indices
de densidad y aprovechamiento, asi como para asegurar el respeto a las uni-
dades minimas de construccion.

Las parcelas seran en todo caso identificables en el terreno por la Administra-
cién, mediante sus linderos, superficie, nombre de calle a la que den frente y
numero de orden, u otros cddigos administrativos. El Ayuntamiento podra exi-
gir el amojonamiento de sus lindes en el terreno cuando lo hagan necesario
motivos urbanisticos.

b) Linderos: son las lineas perimetrales que delimitan las parcelas y terrenos se-
parandolas de sus colindantes.
Lindero frontal: es el lindero que delimita la parcela con respecto a la via o el
espacio libre al que dé frente o desde el que tenga acceso permanente. Cuan-
do se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio
publico, tendran la consideracién de linderos frontales todos ellos, aunque se
entienda como frente de la parcela solamente aquél en que se situe su acce-
so.
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Lindero posterior: es el lindero opuesto al frontal.
Linderos laterales: son los linderos de la parcela distintos del frontal y del pos-
terior.

c) Lineas de cerramiento: son las que sefalan la posicién en que deben colocar-
se los elementos de cerramiento o vallado de una parcela.

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

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

ARTICULO 2.2.3. PARCELA MINIMA EDIFICABLE

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

ARTICULO 2.2.4. PARCELA INDIVISIBLE

1. No podra realizarse parcelacion urbanistica alguna que dé lugar a lotes de superfi-
cie o dimensiones inferiores a la parcela minima edificable determinada en el planea-
miento, salvo que dichos lotes sean agrupados simultdaneamente con otros terrenos
colindantes para constituir una finca nueva.

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

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

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

ARTICULO 2.2.5. ALINEACIONES DE PARCELA

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

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

3. Son «alineaciones no oficiales» las existentes de hecho que el planeamiento no
mantiene, asi como las previstas en planos o normas no vigentes.
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ARTICULO 2.2.6. CHAFLANES

1. Dentro de las zonas de edificacién en manzana cerrada definidas por el plan gene-
ral y por sus instrumentos de desarrollo (A-1, G remitidas a A-1 y equivalentes), salvo
en la zona B, en los angulos formados por las alineaciones de las parcelas con las ca-
lles, las fachadas de los edificios y los cerramientos de las fincas formaran chaflanes.
2. Salvo que en las ordenanzas o en las normas especificas de la zona se establezca
otra cosa, los chaflanes satisfaran las siguientes condiciones:

a) La linea del chaflan formara con las alineaciones de vial concurrentes un trian-
gulo, cuyos catetos, correspondientes a dichas alineaciones, tendran la longi-
tud que se sefiala en la tabla adjunta segun los anchos de calle, y cuya hipo-
tenusa sera perpendicular a la bisectriz del angulo que formen las alineacio-
nes.

b) Cuando las alineaciones de vial formen un angulo menor de 90°, la superficie
delimitada y cedida al Ayuntamiento en concepto de chaflan sera tal que que-
den incluidos en ella, simultaneamente, los dos contornos que se definen a
continuacion:

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

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

- se traza una circunferencia tangente a los bordillos de las aceras, de
8 m de radio cuando las dos calles concurrentes tengan mas de 20 m
de anchura, o de 5 m de radio en otro caso;

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

- por el punto de interseccion de esta perpendicular con la alineacion
de fachada correspondiente a la acera mas ancha, se traza una cir-
cunferencia tangente a las dos alineaciones concurrentes.

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

d) Cuando el edificio en el que deba trazarse el chaflan dé frente a una arteria
con la que medie una via colectora, se tomara como ancho para la aplicaciéon
de la tabla anterior el de ésta, medido hasta el eje de la separacion con la cal-
zada principal.

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

Calle de mayor ancho Calle de Lado del
menor ancho triangulo
Mas de 40 m Mas de 30 m 9’50 m
De masde 20 a30 m 800 m
20 m o menos 700 m
De mas de 30 a40 m Mas de 20 m 800 m
De masde 12a20 m 700 m
12 m o menos 500 m
De masde 20a 30 m Mas de 20 m 700 m
20 m o menos 500 m
De masde 12a20 m Mas de 12 m 500 m
12 m o menos. 400 m
Demasde10a12m Mas de 10 m 400 m
10 m o menos 3’50 m
Menos de 10 m 3’50 m

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

4. Podran eximirse de chaflan los inmuebles situados en la confluencia de dos
calles de las que al menos una esté destinada expresamente al uso exclusivo de
viandantes, por calificarla de peatonal el planeamiento urbanistico, tener una
anchura manifiestamente insuficiente para el paso de vehiculos u otras razones
andlogas. En la decisiéon se tendrd en cuenta la coherencia morfolégica con el
entorno, y no se concedera la exencién de chaflan, en particular, cuando lo ten-
ga el edificio de la esquina enfrentada al otro lado de la calle, aunque sus di-
mensiones podran ajustarse para hacerlos simétricos.

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

Sobre la superficie afectada por el chaflan se permiten vuelos y aleros, cuyo saliente
no excedera del permitido en la calle de mayor ancho, ni su proyeccién distara del
bordillo menos de 50 cm.

6. Siempre que el chaflan sea de nuevo trazado, la superficie triangular limitada por él
y por las alineaciones de vial se considerara como parte de la superficie neta de la
parcela para el calculo de la superficie edificable sobre la finca, cuando ésta se deter-
mine por aplicacion de un indice de edificabilidad. La superficie afectada por el cha-
flan no serd computable como espacio libre de edificacion de la parcela, por lo que la
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ocupacion maxima en cada planta, incluidas las de so6tano, debera determinarse sin
su consideracion.

Cuando ya existiere el chaflan como parte de la via publica, su superficie se conside-
rara a todos los efectos ajena a la parcela neta, sin que pueda considerarse en el cal-
culo de la ocupacion ni de la superficie edificable.

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

En los barrios afectados por las ordenanzas especiales del cuadrante nordeste del
término municipal, los chaflanes se atendran a las condiciones especificas que en
ellas se determinan.
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SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE POSICION DE LAS EDIFICACIONES

ARTICULO 2.2.7 DEFINICION DE LAS CONDICIONES DE POSICION

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

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

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

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

ARTICULO 2.2.8. RASANTES DE VIAL Y DEL TERRENO

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

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

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

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

4. Rasantes de acera de un vial: son las rasantes definidas por el perfil longitudinal
del vial, referido en planta al borde de la acera correspondiente a la alineacion.

5. Las rasantes de viales podran definirse por cualquiera de los procedimientos habi-
tuales de la cartografia y la ingenieria civil: como cotas de altitud representadas en
planos de planta, como coordenadas de puntos, por levantamiento de perfiles, etc., o
bien por aplicacion de las existentes de hecho, cuando asi lo sefiale el planeamiento.
6. Rasante de terreno: es la cota que determina la elevacion de un punto situado en la
superficie de un terreno con respecto al plano de referencia de la base cartografica.
Dado que los terrenos constituyen en muchos casos superficies complejas, la defini-
cion de sus rasantes suele referirse a lineas definidas previamente sobre aquéllas
(por ejemplo, lineas de fachada), viniendo definidas en tal caso las rasantes por el
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perfil longitudinal a lo largo de dicha linea, o por perfiles transversales, con definicion
analoga a la establecida para los perfiles transversales de los viales.

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

ARTICULO 2.2.9. NORMAS SOBRE LAS RASANTES

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

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

b) Las existentes en calles efectivamente urbanizadas concordantes con las pre-
visiones del plan.

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

d) Las sefialadas en la preceptiva acta de alineaciones y rasantes.
2. A efectos de las obras de urbanizacion, se tomaran como rasantes:
a) Las previstas en el planeamiento recogido por el plan general o en los instru-
mentos que lo desarrollen.
b) Las que se establezcan en los instrumentos de planeamiento que desarrollen
el plan general.
3. En todo caso podran completarse o detallarse las rasantes mediante estudios de
detalle y proyectos de urbanizacién o de obras ordinarias.
4. Por su posicion con respecto a las rasantes de la acera, 0, cuando asi se establez-
ca, con respecto a la rasante natural o artificial del terreno, las plantas que componen
el edificio se denominan sétanos, semisétanos, plantas bajas o plantas alzadas, de
acuerdo con las definiciones que se establecen en estas normas.

ARTICULO 2.2.10. ALINEACIONES DE LA EDIFICACION

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

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

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

4. Las alineaciones exteriores de la edificacion que resulten de la aplicacion del pre-
sente plan podran ser excedidas mediante cuerpos salientes y vuelos sobre la via pu-
blica, en las condiciones que se establecen en las normas urbanisticas.
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5. Segun la posicién de las alineaciones exteriores de los edificios con respecto a las
alineaciones aplicables, se denominan:

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

- «Enlineay, sila linea de fachada coincide con la alineacién de vial.
- «Retranqueadoy, si la alineacién de vial es exterior a la linea de fachada.

ARTiCULO 2.2.11. RETRANQUEOS

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

2. Sera obligatoria la disposiciéon de retranqueos en las zonas y tipos de ordenacion
en que asi se establezca en estas normas, que podran determinar para ellos valores
obligatorios, maximos y minimos.

3. En los limites de autopistas, autovias, carreteras y ferrocarriles, las edificaciones
deberan satisfacer las dimensiones minimas de retranqueo con respecto a la alinea-
cion de vial que se sefialan en cada zona, ademas de las distancias que determine la
legislacién sectorial, que tendran la misma condiciéon que el retranqueo a efectos de li-
mitacion del aprovechamiento urbanistico objetivo.

4. Los retranqueos exigidos por las normas vincularan al edificio en toda su altura so-
bre rasante, no pudiendo reducirse mediante vuelos o salientes, ni ocuparse por semi-
sétanos o so6tanos que sobresalgan sobre la superficie del terreno, salvo que expresa-
mente se admita otra cosa en la normativa especifica de la zona y el grado.

En las zonas A-1, B, C y D del suelo urbano consolidado, se admitiran vuelos
sobre las fachadas principales retranqueadas con respecto a la via publica
cuando se inserten en frentes de manzana donde ya existan otras construccio-
nes que dispongan de ellos. El vuelo maximo sera el correspondiente a la an-
chura de calle, sin inclusion de las bandas de retranqueo. Se aplicaran las con-
diciones generales de cémputo de ocupacién y de edificabilidad.

En las bandas de retranqueo sujetas a servidumbre de uso publico, el Ayunta-
miento podra exigir la retirada de cuantos centros de transformacion, armarios
de instalaciones y demas elementos técnicos las invadan y sobresalgan de la
rasante del terreno.

En suelo que no esté sujeto a uso publico, estos elementos deberan satisfacer
las condiciones de posicion de la zona en que se sitien o, si sus dimensiones
lo permiten, integrarse en el cerramiento de las parcelas. Cuando se trate de lo-
cales técnicos provistos de un espacio interior accesible, s6lo podra afectarse a
las bandas obligatorias de retranqueo o a los espacios libres establecidos por el
planeamiento en los siguientes casos:

a) En zonas industriales donde el planeamiento lo permita y con las condi-
ciones que éste establezca.
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b) En supuestos distintos en que el Ayuntamiento juzgue imposible otra lo-
calizacién y asi lo razone en el tramite de autorizacion. En este caso, de-
bera tramitarse un estudio de detalle que modifique el area de movimien-
to o superficie susceptible de edificacion para incluir el suelo ocupado
por el local, sin aumentar los indices maximos de edificabilidad ni de
ocupacion establecidos por el plan.

Los paramentos de los locales de instalaciones exentos tendran acabados ana-
logos a las fachadas del resto de la edificacién de la parcela. Todos los compo-
nentes visibles desde la via publica en locales exentos, enterrados o integrados
en la edificacion o el cerramiento de la parcela seran arménicos con los elemen-
tos construidos en ésta.

Cuando los locales de instalaciones técnicas que deban disponer de acceso in-
dependiente del general de la edificacion se alineen con la via publica y su fun-
cién se limite a la propia de la infraestructura, sus puertas podran abatirse so-
bre la acera siempre que no haya una norma que exija lo contrario, puedan fijar-
se a la fachada una vez abiertas y en el tramite de autorizacién no se exija otra
cosa motivadamente.

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

5. Cuando las normas de una zona determinen valores diferentes para los retran-
queos con respecto a los linderos laterales y posterior, y la forma peculiar de una par-
cela dificulte determinar el caracter, lateral o posterior, de determinados linderos, se
aplicaran aquellos valores del retranqueo que impliquen mayor distancia de la cons-
truccion a los edificios de las parcelas vecinas, y mayor tamafio y mejor adecuacion
del espacio libre de la parcela que resulte.

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

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

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

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

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

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

- «Edificacion abierta», cuando los edificios pueden situarse libremente sobre la
superficie de la manzana o parcela, sin obligacién de alinear sus fachadas
con los viales. En las normas de zona correspondientes se establece la regu-
lacién de la edificacién mediante limitaciones de altura, distancias entre edifi-
cios, retranqueos a linderos, e indices de ocupacion y edificabilidad.

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

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

- «Pareados» o «gemelos», cuando se trata de una agrupacion formada por
dos edificios medianeros entre si a través del lindero comun, y exentos con
respecto a los demas linderos. Equivale a una hilera integrada por sélo dos in-
muebles.

- «Doblemente pareados» o «trebolados», cuando se trata de una agrupacion
formada por cuatro edificios medianeros entre si a través de dos linderos co-
munes, uno lateral y otro posterior, y exentos con respecto a los demas linde-
ros. Se consideraran también pertenecientes a este tipo las agrupaciones de
tres edificios por sus linderos laterales y posteriores cuando la volumetria con-
junta y su relacion con la distribuciéon parcelaria sean analogas a las corres-
pondientes al caso general.

ARTICULO 2.2.12. SEPARACIONES ENTRE EDIFICIOS

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

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

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

4. A efectos de la aplicacion de las normas de separacién entre edificios en las zonas
en que se establezcan, se consideraran siempre edificios diferentes aquellos que, aun
estando unidos en las plantas de sé6tano, semisé6tano o baja, constituyan cuerpos in-
dependientes sobre la cota de techo de la planta baja.

ARTICULO 2.2.13. AREAS DE MOVIMIENTO

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

2. Las lineas que definen el area de movimiento constituiran limites maximos para la
posiciéon de las envolventes de los edificios, salvo que se indique expresamente su
condicion de alineaciones obligatorias, que también podra derivarse de las normas
genéricas de posicion vigentes para la zona y grado.

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

ARTICULO 2.2.14. DEFINICION DE LAS CONDICIONES DE VOLUMEN

1. Son las que, con independencia de las condiciones de posicion, regulan las dimen-
siones lineales, superficiales y volumétricas de los edificios, por si mismos o en rela-
cion con la superficie de la parcela o el suelo en que se sitian, o con los viales conti-
guos. A efectos de su aplicacion en las normas de las zonas y en el planeamiento de
desarrollo, se establecen los conceptos a que se refieren los articulos siguientes.

2. Las condiciones contenidas en esta seccidn se aplicaran a las obras de nueva edifi-
cacion, asi como a todas aquellas obras de otro tipo que impliqguen modificacion de
los parametros de volumen.

3. Para la adecuacion de los edificios existentes antes de la entrada en vigor de este
plan a las normas vigentes en materia de accesibilidad y de proteccion contra incen-
dios, asi como para la instalaciéon de recintos de ascensores en los patios o espacios
libres privados cuando concurran manifiestas carencias de accesibilidad a las plantas
alzadas, el Ayuntamiento, en el tramite de otorgamiento de licencia, podra autorizar la
realizaciéon de las obras que resulten justificadamente necesarias, aunque con ellas
se rebase puntualmente el fondo maximo, se disminuya la distancia entre edificios o
se sobrepasen la superficie edificable o la ocupacion determinadas por las normas es-
pecificas de la zona en que se situen.

La solicitud de licencia para su ejecucion debera acompafarse con la acreditacion de
la conformidad de los propietarios del inmueble o inmuebles afectados en el quorum
exigido para este tipo de obras por la legislacién vigente en materia de propiedad hori-
zontal. En el caso de que la instalaciéon disminuya las luces rectas o las distancias mi-
nimas establecidas por las normas con respecto a edificios ajenos, se requerira tam-
bién la conformidad de los propietarios de éstos.

Cuando estas obras impliquen el aumento de la superficie edificada del inmue-
ble por encima del limite establecido por el planeamiento, el Ayuntamiento no
exigira compensaciéon econémica en virtud de lo dispuesto en el articulo 1.2.5
de las normas.

4. Mediante un estudio de detalle previo a la licencia urbanistica, el Ayuntamien-
to podra autorizar, siempre que entienda que no se vulnera con ello ningun inte-
rés publico ni privado concurrente, la afeccion de suelos del sistema local viario
o del sistema de espacios libres publicos por causa de la instalacion de ascen-
sores en edificios de vivienda colectiva que estén situados en zonas de ordena-
cién abierta del suelo urbano consolidado (A2 y A3, C1, D), cuando concurran
manifiestas carencias de accesibilidad en las plantas alzadas, y siempre que el
proyecto acredite la imposibilidad de resolver la dotacion en espacios de titula-
ridad privada y que, de todas las factibles, la solucién propuesta es la que impli-
ca una menor afeccion sobre la via publica.

En este supuesto, la aprobacién del estudio de detalle y la posterior licencia ur-
banistica podran otorgarse aunque se disminuya la distancia a otros edificios o
se sobrepase la superficie edificable determinadas por las normas especificas
de la zona en que se situen.

27

En el proyecto de estudio de detalle debera acreditarse que, aun con la ocupa-
cién propuesta, el espacio publico afectado mantiene unas adecuadas condicio-
nes funcionales, y en particular que se contintian satisfaciendo los requisitos de
la circulacion rodada y a pie, que no se empeoran las condiciones de la via pu-
blica en relacion con la normativa sobre barreras arquitecténicas, y que no se
dificulta el paso de vehiculos de emergencia ni el acceso a viviendas y locales.

En el caso de que la ejecucion de las obras previstas sobre suelo de los siste-
mas viario o de espacios libres publicos supusiera la afeccion de redes de ser-
vicios, municipales o no, los interesados deberan obtener, antes del otorga-
miento de la correspondiente licencia, la autorizacion expresa del titular para su
desvio. Correspondera a los interesados en la ejecucién del ascensor asumir to-
dos los gastos que comporte el desvio de las redes de servicios, asi como la re-
posicion del espacio publico a un perfecto estado antes del final de las obras,
con adaptacioén de aquellos elementos singulares que pudieran ser afectados,
tales como rampas, escaleras, bancos, farolas, parterres, dreas de juego, etc.

Para acreditar el cumplimiento de lo dispuesto en relacién con los dos parrafos
anteriores, en el estudio de detalle se incluiran planos a escala suficiente del es-
tado actual de la urbanizacion afectada y de la propuesta en relacién con los pa-
vimentos, el mobiliario urbano, las redes y servicios afectados, etc., quedando
debidamente justificadas en la memoria las soluciones adoptadas. El proyecto
de obras para la instalacion del ascensor que en su momento se tramite se
acompanara con un proyecto de obras complementarias de urbanizaciéon que
resuelva la adecuacion del entorno de la actuacion.

El proyecto de estudio de detalle incluira también fotografias expresivas de las
fachadas afectadas y de su entorno, detallando la composicion, los materiales y
demads caracteristicas relevantes de los elementos que se anadan o reformen,
que buscaran la mejor adecuacién formal a los edificios en que se vayan a si-
tuar y a su entorno. En el caso de que la actuacion se refiera a unidades predia-
les o bloques integrados en edificaciones unitarias o conjuntos residenciales de
caracteristicas formales uniformes, debera preservarse esa homogeneidad; con
este fin, el Ayuntamiento estara facultado, conforme al articulo 2.5.2,6, de estas
normas, a exigir que las soluciones arquitecténicas autorizadas en un primer
proyecto se repitan en los demas que se promuevan en el ambito homogéneo al
que pertenezca.

El proyecto de estudio de detalle debera acompanarse con la acreditacion de la
conformidad de los propietarios del inmueble o inmuebles afectados en el quo-
rum exigido para este tipo de obras por la legislacion vigente en materia de pro-
piedad horizontal. En el caso de que la instalacién disminuya las luces rectas o
las distancias minimas establecidas por las normas con respecto a edificios aje-
nos, se requerira también la conformidad de los propietarios de éstos.

La autorizacion de la instalacion de ascensores que invadan el sistema viario o
el de espacios libres publicos no tendra cardcter de modificacion de la califica-
cién del suelo ni de las alineaciones establecidas por el planeamiento, sino de
ocupacion privativa de la via publica, que debera ser objeto de la correspon-
diente concesion, que se extinguira con la demolicion del edificio, por la des-
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aparicion de la necesidad que la hubiera motivado, o por el transcurso de 75
anos. La extincion del derecho de ocupacion privativa por cualquiera de estas
causas obligara a sus beneficiarios a dejar libre el espacio publico afectado y
restituirlo a su estado original, sin derecho a ninguna forma de indemnizacién.

5. Se entendera que, al referirse a obras de instalacion de ascensores, los apar-
tados 3 y 4 de este articulo amparan la ejecucion en las posiciones indicadas de
nuevas cajas de ascensor y también, si es el caso, la construccion de nuevos
elementos imprescindibles para el edificio que se acreditara necesario despla-
zar para la adecuada colocacion de nuevos ascensores conforme a criterios de
accesibilidad y racionalidad constructiva, tales como plataformas de embarque,
cajas de escaleras, dotaciones comunes de cardcter obligatorio, o incluso de-
pendencias interiores de las viviendas en sustitucion de superficies equivalen-
tes que hubieran de sacrificarse con ese objeto, eso siempre que sin esa com-
pensacion las viviendas no pudieran cumplir las condiciones de habitabilidad
vigentes.

6. El régimen descrito en el apartado 3 de este articulo también sera de aplica-
cion a las obras que reduzcan al menos en un 30% la demanda energética anual
de calefaccion o refrigeracion del edificio y que consistan en:

a) La instalacion de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exte-
rior del edificio.

b) La instalacion de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o
cubiertas.

c) La realizacion de las obras y la implantacion de las instalaciones neces-
arias para la centralizacion o dotacion de instalaciones energéticas co-
munes y de captadores solares u otras fuentes de energia renovables en
las fachadas o cubiertas, cuando consigan reducir el consumo anual de
energia primaria no renovable del edificio al menos en un 30%.

d) La realizacién de obras en zonas comunes o viviendas que logren redu-
cir, al menos, en un 30%, el consumo de agua en el conjunto del edificio.

Cuando se opte por sistemas de aislamiento que afecten al interior de los edifi-
cios, se admitira la reduccién de la superficie de sus dependencias por debajo
de los minimos establecidos en estas normas en la medida que lo exija la colo-
cacion del aislamiento térmico.

La realizacion de estas obras estara condicionada al cumplimiento del resto de
las determinaciones contenidas en el plan general y otras normas de aplicacién,
y, cuando sea el caso, a la obtencién de autorizacién por el 6rgano competente
para la protecciéon del patrimonio cultural.

7. En las dreas de referencia con acentuadas carencias de estacionamiento en
edificios de vivienda que se indican en el anejo Il de estas normas y en parcelas
limitrofes de areas colindantes donde lo estime procedente, el Ayuntamiento
podra acordar la aplicacion del régimen descrito en el apartado 3 de este articu-
lo para ampliar Ia superficie construida con destino a la construccién de nuevas
plazas de estacionamiento que compensen la carencia de plazas en el propio
edificio o en edificios del drea de referencia deficitaria con la que se relacionen.
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En este caso, podra admitirse la superacion de la superficie edificable, la ocupa-
cion y el fondo maximos fijados por las normas de zona o la disminucién de los
retranqueos minimos a linderos, pero no la reduccién de las distancias minimas
entre cuerpos edificados, salvo que se trate de situaciones singulares que no
afecten a las luces de las viviendas.

Los interesados en instar un procedimiento de este tipo presentaran un estudio
de detalle donde se especifique con precision el numero de plazas, los accesos
y el volumen resultante de la intervencién, justificando el cumplimiento de la
normativa urbanistica, el mantenimiento de las distancias minimas a los cuer-
pos construidos existentes y la satisfaccion de las condiciones de estaciona-
miento y acceso establecidas por el plan general y la normativa sectorial, aparte
de aquellas otras cuestiones que en cada caso pudieran proceder. Si la actua-
cién supone la construccion de nuevos cuerpos visibles desde la via publica, el
estudio de detalle acreditara su adecuada integracion en el paisaje urbano.

Cuando los accesos solo puedan tener lugar desde calles peatonales, residen-
ciales o pertenecientes a la malla bdsica, o a través de carriles reservados al
transporte colectivo o de jardines interpuestos entre el edificio y la calzada, la
autorizacion de la ampliacion quedara condicionada al criterio municipal, con-
forme a lo dispuesto en el articulo 2.4.5,2 de estas normas. En las adreas de refe-
rencia con acentuadas carencias de estacionamiento relacionadas en el anejo Il
de estas normas, el Ayuntamiento procurara autorizar las propuestas que sean
viables con alguna de las soluciones detalladas en el articulo 2.4.9.

En general, las plazas de estacionamiento se emplazaran en las plantas baja o
inferiores, aunque en supuestos singulares el Ayuntamiento podra autorizar una
distribucion diferente.

La aprobacién del estudio de detalle requerira la acreditacion de la conformidad
de los propietarios del inmueble o inmuebles afectados en el quorum exigido
para este tipo de obras por la legislacion vigente en materia de propiedad hori-
zontal, asi como informe favorable de la Comision de Urbanismo, después de in-
formar los servicios municipales competentes. Ademas de aceptar o rechazar la
propuesta, el Ayuntamiento podra imponer las condiciones que considere opor-
tunas, con criterio discrecional amparado en razones de seguridad vial, afec-
cién al trafico rodado o al uso peatonal del espacio publico, o preservacién de
la escena urbana o el medio ambiente.

Cuando las nuevas plazas de estacionamiento no superen la dotacion minima
exigida por el articulo 2.4.6 de estas normas a las viviendas y locales construi-
dos en la parcela, sin consideracion de los coeficientes reductores establecidos
por el articulo 2.4.8, y se vinculen a ellos en el Registro de la Propiedad en los
términos indicados en el articulo 2.4.4,2, el aumento de superficie edificable no
debera compensarse econémicamente. En el resto de los casos, el exceso de
superficie construida sobre la admitida por el planeamiento se compensara al
Ayuntamiento por el procedimiento previsto en el articulo 1.2.5.
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ARTICULO 2.2.15. FONDO EDIFICADO O EDIFICABLE

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

2. Siempre que no se indique expresamente que se refieren a una alineacién de fa-
chada, los fondos maximos edificables indicados en las normas de zona se entende-
ran referidos a la alineacién de la parcela con el vial.

3. Por aplicacién del fondo maximo edificable quedaran definidas unas lineas interio-
res paralelas a la alineacién de vial o de fachada, y distantes de ella en cada punto
una dimension igual a dicho fondo, fuera de las que no podra sobresalir ningun cuer-
po de la edificacién, con excepcién de los aleros.

ARTICULO 2.2.16. OCUPACION DE SUELO

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

2. La regulacién aplicable puede expresarla en cada zona:

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

b) De modo indirecto, por la aplicacion de limitaciones de posiciéon que pueden
afectar a la ocupacion maxima, tales como retranqueos, fondos edificables,
separaciones a otros edificios o areas de movimiento.

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

3. Los limites de ocupacion pueden referirse separadamente a las distintas plantas
del edificio, en cuyo caso se especifican éstas, o bien a mas de una planta o al edifi-
cio en su conjunto, en cuyo caso se referiran a la envolvente de la proyeccién horizon-
tal de todas las plantas reguladas conjuntamente.

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

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

5. Se incluiran en el calculo de la ocupacion todos aquellos elementos construidos en
cada planta cuya proyeccién horizontal se sitie dentro de la parcela. No se incluiran
los elementos volados sobre la via publica ni los aleros de la cubierta.

Los patios de parcela cerrados se contabilizaran como superficie ocupada.

6. Cuando la ordenacién de la edificacién prevea la agregacion de espacios libres de
parcela, tales como retranqueos, entrantes o patios, para obtener espacios libres co-
munes a varias fincas, de uso publico o privado, la ocupacion de dichos espacios me-
diante sétanos o semisétanos, siempre que el planeamiento la permita, sélo se admiti-
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ra cuando venga regulada por estudios de detalle o proyectos de conjunto que asegu-
ren la unidad y coherencia formal del espacio resultante.

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

ARTICULO 2.2.17. SUPERFICIE UTIL Y CONSTRUIDA

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

La superficie util de un local, una vivienda, una planta, un edificio o cualquier otro
agregado de piezas es la suma de las superficies Utiles de las piezas cerradas que lo
integran. No se incluyen en este concepto las terrazas ni los balcones, ni tampoco
aquellas zonas de la superficie cerrada cuya altura libre sea inferior a 190 m. Cuando
la vivienda, el local o el edificio tenga mas de una planta, la superficie util de las esca-
leras sera la de su proyeccién en planta, medida tantas veces como plantas y dedu-
ciendo la superficie de los espacios bajo correas con altura libre menor de 1’90 m.

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

2. «Superficie construida» de un local o vivienda es la que resulta de sumar a la su-
perficie util, la superficie de los elementos materiales de su construccion que corres-
ponden integramente a su trazado en planta, la parte que le corresponda de los ele-
mentos materiales de separacion con otros locales o partes comunes del edificio, y la
parte proporcional que le corresponda de las superficies construidas de acceso y de-
mas elementos comunes del edificio.

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

ARTICULO 2.2.18. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
1. Son las que establecen los limites de la superficie construida que puede contener
una parcela o terreno.
2. La edificabilidad se definira:
a) De modo directo, mediante:

- un indice de edificabilidad, expresado en metros cuadrados de superficie
edificable por metro cuadrado de superficie de suelo, medido en proyec-
cion horizontal, o en metros cubicos de volumen por metro cuadrado de
superficie de suelo, en las zonas de planeamiento recogido (PR) cuyas
normas asi lo establecieran; o bien

- una superficie construida total cuantificada por el planeamiento, expresa-
da en metros cuadrados de superficie edificable.
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b) De modo indirecto, por la aplicacion del conjunto de condiciones que limitan la
dimension de los edificios, tales como alineaciones de la edificacion, retran-
queos, separaciones con respecto a otros edificios, ocupacion, fondo y altura
maximos, etc.

Cuando se determine, el indice de edificabilidad o la superficie edificable maxima pro-
porcionan valores maximos del derecho edificable. Si de la conjuncién de estos para-
metros con otros derivados de las condiciones de posicién, ocupacion, altura o cua-
lesquiera otras limitaciones dimensionales se concluyera una superficie edificable me-
nor, seria éste el valor de aplicacion.

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

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

4. «Edificabilidad sobre parcela bruta» o sobre suelo bruto de una parcela, terreno,
sector, unidad de ejecucion, u otro ambito establecido, es la cuantificaciéon de la su-
perficie edificable referida a toda su superficie, incluidos los suelos de viales y demas
cesiones obligatorias que se deriven del planeamiento.

En el caso de que ese ambito sea un sector, se excluiran de su superficie, a estos
efectos, las superficies de los suelos de sistemas generales, interiores o exteriores,
asignados a él, sin perjuicio de lo especificamente regulado en el titulo octavo de es-
tas normas para las vias colectoras.

ARTICULO 2.2.19. COMPUTO DE LA SUPERFICIE EDIFICADA

1. Para el célculo de la superficie edificable, de acuerdo con las limitaciones de edifi-
cabilidad vigentes en cada zona, se considerara toda la superficie construida transita-
ble cubierta que esté comprendida dentro del perimetro exterior de cada planta, inclui-
dos los elementos materiales de construccion y los vuelos cerrados, y excluidas las
superficies de los patios interiores descubiertos de la parcela, las de los huecos de
aparatos elevadores y las siguientes superficies construidas:

a) En plantas bajo la rasante:

Los locales situados en plantas de sétano que no tengan la condicion de se-
misétano quedaran excluidos del computo de la edificabilidad en todos los ca-
sos, salvo que se trate de alguno de los siguientes supuestos:

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

- cuando se trate de locales de uso productivo incluidos en edificios en los
que se destine al uso de vivienda menos de un 25% de la superficie com-
putable a efectos de edificabilidad, aplicandose los mismos criterios esta-
blecidos en el parrafo anterior; a estos efectos, no se consideraran inclui-
dos en el uso de vivienda la residencia comunitaria ni el uso hotelero.
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b)

Los locales situados en plantas que tengan la condicién de semisétano, cuan-
do se destinen, vinculandose a tal efecto en el Registro de la Propiedad, a los
usos comunes al servicio del edificio, tales como estacionamiento de vehicu-
los, instalaciones generales como la calefaccion, refrigeraciéon, depuracion,
impulsion, ascensores, prevencion de incendios, basuras, contadores, etc., o
a cuartos trasteros, siempre que se satisfagan las condiciones expresadas en
el articulo 2.3.17 de estas normas; la superficie o el niumero de cuartos que
excedan de los limites sefialados en su apartado segundo se consideraran en
el computo de la edificabilidad.

En plantas sobre la rasante:

En la planta baja, no se incluiran en la superficie edificable para el computo de
la edificabilidad las superficies correspondientes a los siguientes elementos:

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

- soportales acordes con lo dispuesto en el articulo 2.2.26 de estas nor-
mas, cuando estén previstos por el plan general o por instrumentos de
planeamiento con rango de plan parcial o especial;

- espacios de espera para el acceso a estacionamientos, de dimensio-
nes acordes con lo dispuesto en la ordenanza especifica; el espacio
de espera podra ampliarse, sin computo de superficie edificable, por
incorporacion de un espacio antepuesto al zaguan del edificio cuando
éste sea contiguo, de la misma profundidad y anchura maxima de
2’50 m.

- terrazas abiertas hacia el patio de la manzana, cuando la normativa
particular de la zona las permita y en las mismas condiciones que en
las terrazas en plantas alzadas.

— en tipos de edificacién abierta:

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

- cuando se trate de viviendas unifamiliares o constituyan elementos
privativos de viviendas o locales situados en planta baja de bloques
de vivienda colectiva, se detraeran del computo de edificabilidad las
terrazas y verandas abiertas interiores a la linea de fachada, siempre
que su profundidad no exceda de 1°'50 m medidos en cada punto des-
de el plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que exceda
esta profundidad se considerara a efectos del computo de edificabili-
dad;

- en el caso de las viviendas unifamiliares, no consumiran tampoco edi-
ficabilidad aquellos porches que, dentro de los limites marcados por
las normas de ocupacion, retranqueo y separacidon con respecto a
otros edificios, se antepongan a la fachada, siempre que se configu-



ren arquitectdonicamente como cuerpos adosados al plano de fachada,
de una sola planta de altura y que su profundidad no supere los 3 m;
en el caso de que se anteponga un porche asi configurado a un espa-
cio abierto incorporado al volumen del edificio, la profundidad conjunta
de ambos elementos no superara los 3 m.

— pasajes de uso publico, cuando reunan las siguientes caracteristicas:

- pasajes de acceso a espacios libres publicos, cuando estén vincula-
dos a dicho uso por inscripcion en el Registro de la Propiedad;

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

- seran de titularidad, mantenimiento y conservacion privadas;

- se destinaran exclusivamente a la circulaciéon y el acceso, sin que
dentro de su superficie pueda localizarse ningun otro tipo de actividad;

- sudisposicién en planta sera predominantemente lineal;

- toda la superficie del espacio de circulacion excluido en el computo de
edificabilidad estara libre de edificacién por encima de la cota de pavi-
mento, excepto la construccion del cerramiento de cubierta, que ten-
dra estructura ligera y superficie acristalada o traslucida;

- el espacio de circulacion dispondra de huecos de iluminaciéon equiva-
lentes, al menos, al 20% de la superficie, que deberan ser practica-
bles;

- la posibilidad de construir estos espacios con las implicaciones sefia-
ladas en relacion con la edificabilidad vendra determinada con el sufi-
ciente detalle en un plan especial, que dispondra de ordenanzas es-
pecificas al respecto. Se exceptian de la necesidad de ser reguladas
previamente por un plan especial las calles interiores cubiertas a las
que recaiga una superficie comercial inferior al 15% de su superficie,
siempre que la superficie total del pasaje de circulacién que se exclu-
ya en el computo de la edificabilidad no supere los 150 m?, y que la ci-
tada superficie no se contabilice como espacio libre de edificacién a
efectos de satisfaccion de las normas de ocupacion.

Se excluiran completamente del computo de edificabilidad los pasajes cu-
biertos de estas caracteristicas que den acceso exclusivamente a vivien-
das, oficinas, equipamientos o combinaciones de dichos usos, admitién-
dose ademas una superficie comercial recayente a ellos, como maximo,
del 15% de la superficie del pasaje liberado de computo.

Cuando la superficie recayente dedicada a usos comerciales supere este
limite, se incluira en el computo de edificabilidad el 25% de la superficie
del pasaje que cumpla las condiciones sefialadas.

pasajes de dominio privado y uso publico, cuando cumplan las siguientes
condiciones:
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- seran de titularidad, mantenimiento y conservacion privadas, pero es-
taran vinculados al uso publico continuo por inscripcién en el Registro
de la Propiedad;

- se destinaran exclusivamente a circulaciéon y acceso, sin que dentro
de su superficie pueda localizarse ningun otro tipo de actividad; no po-
dran ser utilizados como espacios de espera o atencion al servicio de
los establecimientos a los que el pasaje pueda dar acceso; por tanto y
a titulo de ejemplo, no podran beneficiarse de la exencién de cémputo
de edificabilidad aquellos espacios de circulacion y servicio habituales
en mercados o mercadillos;

- su disposicién en planta sera predominantemente lineal, con entrada
y salida por el viario publico y un trazado que no sélo sirva al acceso
de los comercios laterales que en su caso recaigan a él, sino que con-
tribuya a mejorar las circulaciones urbanas; por tanto, no podran be-
neficiarse de la exencion de computo de edificabilidad los pasajes o
ramales de pasajes en fondo de saco, asi como aquellos cuyo trazado
no ofrezca interés general para la circulacion urbana, como ocurriria,
a titulo de ejemplo, con pasajes cuyas entrada y salida de encuentren
demasiado préximas y en la misma calle;

- el pasaje tendra una altura libre minima de 4 m y una anchura minima
de 5 m, salvo que expresamente hubiera sido previsto y representado
con otras dimensiones en los planos de ordenacién del planeamiento;
podran existir elementos constructivos que reduzcan puntualmente
esta anchura, tales como pilares, siempre que no dejen un paso libre
inferior a 2 m.

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

La superficie maxima excluida del cémputo de edificabilidad no podra su-
perar el 10% de la superficie total edificable sobre la parcela o parcelas en
las que se ubique el pasaje.

En las plantas alzadas no se consideraran incluidos los vuelos abiertos
proyectados fuera de la linea de fachada y terrazas interiores a dicha li-
nea, siempre que su profundidad no exceda de 1'50 m medidos en cada
punto desde el plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que ex-
ceda esta profundidad se considerara a efectos del computo de edificabili-
dad. En tipos de edificacion en manzana cerrada, se excluiran también de
este concepto, en las fachadas interiores, las terrazas con una profundi-
dad maxima de 1’50 m medidos desde el plano o planos de fachada y los
vuelos abiertos mas alla de ésta, siempre que con ellos no se sobrepasen
los limites de fondo y ocupacién maxima, y que su vuelo no supere el ad-
mitido para la fachada exterior paralela del mismo cuerpo edificado.

Sobre la ultima planta de piso del edificio no se consideraran incluidos:
- los elementos ornamentales de la cubierta,
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- los espacios encerrados por los faldones de la cubierta o por planos
virtuales sujetos a las mismas limitaciones geométricas, cuando se
destinen a instalaciones generales del edificio o a cuartos trasteros,
con las mismas condiciones, en ambos casos, que se sefialaron en
los semisétanos, y siempre que los faldones o los planos envolventes
cumplan las condiciones sefialadas en estas normas para ser admiti-
dos como construccion situada por encima de la altura maxima; se
entendera que el limite de 8 m? de superficie util de trastero por vi-
vienda operara conjuntamente para cualesquiera plantas en que se
situen.

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

ARTICULO 2.2.20. ALTURA DE LOS EDIFICIOS

1. Es la dimensién vertical de un edificio sobre el terreno, medida desde una referen-
cia representativa de éste, establecida conforme a lo dispuesto en el articulo siguien-
te, hasta otra representativa de la coronacion de aquél, que podra ser:

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

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

2. Los limites de altura permitidos se establecen en metros y en numero total de plan-
tas, incluida la baja; a este limite se denomina altura maxima. Cuando se establezca
la altura en metros y en nimero de plantas, ambos limites habran de respetarse si-
multaneamente como maximos admitidos.

3. El planeamiento puede establecer alturas maximas o alturas obligatorias. En el pri-
mer caso, podran construirse edificios que no alcancen la altura sefialada; sin embar-
go, el Ayuntamiento podra exigir la edificacion hasta la altura maxima en los casos en
los que se entienda que, de lo contrario, se esta agrediendo la imagen urbana, de
conformidad con lo previsto en los capitulos 2.5 y 3.2 de estas normas.

ARTICULO 2.2.21. REFERENCIAS EN EL TERRENO PARA MEDIR LA ALTURA

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

a) Solares con frente a una sola calle:

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

Si, por efecto de la pendiente del vial, la medicion de altura en otros puntos de
la linea de fachada excede en mas de 1,50 m la altura medida en el punto
medio, la longitud de la fachada se dividira en los tramos que sean necesarios
para que, al medir la altura en el punto medio de cada tramo, dicho exceso no
se produzca, de manera que el escalonamiento o diferencia de altura entre
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b)

c)

dos tramos o edificios contiguos, medida en la vertical que los separa, no sea
superior a 3 m, o a la altura de una planta alzada.

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

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

Cuando no exista acera, se tomara como cota de origen la rasante de calzada
en el punto medio de la longitud de fachada, incrementada hasta una altura
virtual correspondiente al declive transversal de la acera, calculado con una
pendiente del 2,5%.

Solares con frente a dos o mas calles convergentes:

Si el plan determina la misma altura reguladora para todas las calles a las que
recaiga el edificio, se aplicaran las disposiciones detalladas en el apartado an-
terior, considerando el desarrollo de la fachada, a estos efectos, como una fa-
chada unica y continua.

Si el plan determinara alturas distintas para las calles, las normas de altura se
aplicaran independientemente para cada fachada, teniendo en cuenta las nor-
mas de revolvimiento detalladas en el parrafo séptimo del articulo 4.1.4 de es-
tas normas.

Solares con frente a dos calles opuestas:

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

En manzanas estrechas integradas por solares con fachada a dos calles para-
lelas u oblicuas que no sean convergentes, las edificaciones podran disponer-
se alineadas con uno de los frentes y retranqueadas con respecto al otro, sa-
tisfaciendo asi las normas de ocupacion, o bien extenderse de frente a frente
sin un espacio libre interior que la interrumpa, de manera que en todas las
plantas, a titulo excepcional, la ocupacién sera del 100%. Se producira una u
otra modalidad en funcion de la situacion consolidada. Cuando no exista una
disposicion consolidada manifiesta, se tramitara un estudio de detalle con am-
bito igual al conjunto de la manzana, en el que se resolveran los indices de
ocupacion y la disposicion de la edificacion y, en su caso, de los patios y es-
pacios libres.

En estos casos de solares con fachada a dos calles paralelas u oblicuas que
no sean convergentes en el ambito del solar, la envolvente de la edificacion
se considerara limitada por un soélido capaz definido por la aplicaciéon indepen-
diente a cada fachada de las normas de altura y de caracterizacién de plan-
tas, considerando aplicables los resultados en toda la superficie del solar
comprendida entre la alineacién de vial correspondiente y una linea de fondo
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equivalente al lugar geomeétrico de los puntos equidistantes de las dos alinea-
ciones de vial.

Cuando se trate de solares con fachada a dos calles paralelas u oblicuas que
se sitien en manzanas cuya estrechez haga inviable constructivamente inde-
pendizar un cuerpo edificado de la mitad de la profundidad, la disposicién de
alturas a ambos frentes se atendra a la disposicidon consolidada, siempre que
en la fachada a la calle mas ancha no se supere la altura maxima correspon-
diente. En caso de no existir una disposicion consolidada manifiesta, se trami-
tara un estudio de detalle con ambito igual al conjunto de la manzana, que re-
solvera una altura tal que el volumen edificado sobre rasante no supere el del
sélido capaz que resultaria de la solucién tedrica descrita en el parrafo ante-
rior.

En los dos supuestos contemplados en esta letra, cuando el desnivel entre las
dos calles opuestas sea tal que plantas correspondientes a las mismas cotas
absolutas tengan diferente caracterizacion con respecto a cada calle, de ma-
nera que la ocupacion, los usos o cualesquiera otros parametros sean diferen-
tes, se tendran en cuenta aquellos valores que correspondan a la situacion
consolidada en la manzana; cuando no exista una disposicion consolidada y
en casos dudosos, se tramitara un estudio de detalle para solucionar la edifi-
cacion.

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

En relacion con la ocupacion, de acuerdo con los criterios expuestos se po-
dran establecer en cada planta valores comprendidos entre los limites mas
bajos de los dos que concurran y el 100%.

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

2. Enlos tipos de edificacion abierta, la referencia para la medicion de altura sera la
cota de piso del local que tenga la consideracion de planta baja.
El suelo de la planta baja se definira de acuerdo con los siguientes criterios:

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

b) En parcelas con linderos frontales a calles opuestas, debera situarse en una
cota cuya diferencia con la cota del punto medio de la linea virtual que une las
rasantes de las aceras en los puntos medios de dichos linderos frontales no
supere 1’50 m en mas ni en menos.
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c) En parcelas de esquina, debera situarse en una cota cuya diferencia con la
rasante de la acera en el punto medio del lindero frontal de mayor longitud no
supere 1’50 m en mas ni en menos.

d) En el caso de que la topografia del terreno natural, antes de la edificacion,
presente soluciones de continuidad con respecto a las parcelas colindantes
edificadas, elevandose mas de 1’50 m con respecto a la superficie de aqué-
llas, se tramitara un estudio de detalle en el que se contemplen soluciones vo-
lumétricas adecuadas para mitigar en lo posible el impacto negativo que tal si-
tuacion supone.

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

ARTICULO 2.2.22. CONSTRUCCIONES ADMITIDAS POR ENCIMA DE LA ALTURA MAXIMA

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

a) Los faldones de cubiertas, siempre que el espacio encerrado por ellos no ex-
ceda el limite definido por planos con una pendiente del 33%, trazados en la
forma siguiente:

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

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

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

Cuando se trate de soluciones a dos aguas, su linea de cumbrera se situara
en el eje central del fondo edificado, y no superara la altura de 4 m en ningun
punto, medida con respecto a la cara superior del Ultimo forjado. Cuando se
trate de soluciones a una sola agua, la altura de la cumbrera con respecto a la
cara superior del ultimo forjado no superara 3 m en ningun punto; en este
caso, la cumbrera debera recaer hacia la fachada interior.

El espacio comprendido por los faldones de la cubierta no se destinara a vi-
viendas completas e independientes, si bien podran habilitarse piezas habita-
bles propias del uso de vivienda que se vinculen, fisica y registralmente, a las
viviendas situadas en la planta inferior, siempre y cuando en éstas se satisfa-
ga integramente el programa minimo de vivienda, conforme a lo expresado en
el articulo 2.3.16 de estas normas, en la ultima planta incluida en el limite de
altura maxima.
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b) Los antepechos de remate de terrazas o cubiertas, cuya coronacion no podra
superar en mas de 1,50 m la altura de cornisa, con excepciéon de ornamentos
aislados. La misma limitacién vinculara a estos elementos aun cuando no se
sitten en la ultima planta del edificio.

c) Los remates de cajas de escaleras y ascensores, con una altura total maxima
de 3,50 m.

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

e) Pérgolas, marquesinas abiertas y elementos analogos de remate y ornamento
del edificio, con una altura méaxima de 3 m.

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

2. Dentro del espacio delimitado por planos a 45 grados sexagesimales trazados por
la linea definida en el apartado a) del parrafo primero, y con una altura maxima de 3
m, se permite situar sobre la altura maxima del edificio, siempre que resulten compati-
bles con las normas especificas de la zona y grado, y sin perjuicio de que puedan
consumir edificabilidad de acuerdo con lo expresado en la norma 2.2.19, elementos
funcionales propios de las instalaciones del edificio, como depésitos de agua, refrige-
radores, paneles solares, u otros componentes de los servicios de aquél, asi como
instalaciones deportivas abiertas.

3. Sobre la altura maxima se permiten también estructuras funcionales propias del
edificio, tales como pararrayos o antenas colectivas. Las estructuras superpuestas
ajenas a la funcion propia del edificio, como antenas o repetidores de comunicacio-
nes, rétulos, logotipos, publicidad, y otros analogos que no formen parte de la estruc-
tura portante ni de las instalaciones del edificio, solamente se admitiran en casos pun-
tuales debidamente justificados y con sujecion a los criterios establecidos en las nor-
mas de ornato publico, a las ordenanzas municipales y, en su caso, a las normas sec-
toriales que sean de aplicacion.

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

ARTICULO 2.2.23. ALTURA DE PLANTAS

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

2. Se entiende por «altura de una planta alzada» o de piso la distancia vertical exis-
tente entre las caras superiores de los dos forjados correspondientes a su suelo y a
su techo.
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ARTICULO 2.2.24. ALTURA LIBRE DE PLANTAS

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

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

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

4. La altura libre minima en plantas de sé6tano sera de 2,20 m para uso de estaciona-
miento, y de 2,50 m para cualquier otro uso permitido. En las plantas inferiores a la
baja en edificios de vivienda colectiva que estén mayoritariamente dedicadas a esta-
cionamiento, en las que se integren trasteros o cuartos de instalaciones, se admitira
para éstos Ultimos la misma altura de 2’20 m. En ningln caso se rebajara la altura li-
bre minima de 2 m mediante instalaciones u otros elementos colgados del forjado de
techo, salvo que se sitden en el encuentro con paramentos verticales fijos de compar-
timentacion.

ARTICULO 2.2.25. PLANTA BAJA

1. Se entiende por «planta baja» la considerada como primera sobre la rasante a
efectos de la medicion de altura, de acuerdo con los criterios establecidos en los pa-
rrafos siguientes.

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

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

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

3. En los edificios existentes y en edificios que adopten soluciones singulares en ra-
zén de la funcién a que se destinen, cuando ninguna planta satisfaga estas condicio-
nes, se considerara planta baja, a los efectos de las condiciones de volumen, la pri-
mera cuyo pavimento se sitle por debajo de la rasante de la acera, y, a efectos de las
limitaciones de usos, la primera que se sitie por encima.

ARTICULO 2.2.26. SOPORTALES EN ZONAS DE EDIFICACION EN MANZANA CERRADA

1. En zonas de edificacion en manzana cerrada, se entiende por «soportal» una
parte de la construccion comprendida en la planta baja de un edificio, o en la
baja y la inmediatamente superior, que se incluye en su volumen, es adyacente
a la via publica, se abre a ésta en toda su longitud mediante pérticos y tiene su
pavimento enrasado con la acera. Aun cuando pertenece al dominio privado,
estd adscrito al uso publico e incorporado funcionalmente a la calle en toda su
profundidad.
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2. La construccién de porches o soportales en las plantas bajas de edificios en man-
zana cerrada solo sera admisible cuando se encuentre expresamente prevista en el
plan general o en planes parciales o especiales, a fin de garantizar que su implanta-
cion, disefio y dimensiones responde a la consideracion de una escala urbanistica
adecuada. Deberdn estar sujetos a una servidumbre de uso publico permanente
y cumplir las siguientes condiciones:

a) Tendran una profundidad minima de 4 m, una altura de techo no inferior a la
establecida para el arranque de vuelos ni a 3’50 m, y huecos de dimension
vertical no inferior a 2’50 m; esta dimensién se medira entre la rasante de la
acera en el punto mas elevado de la alineacion del porche hasta la cara infe-
rior de su dintel, si se trata de un hueco adintelado, o el intradds del arco que
lo cubra en el punto medio de la clave, si es un hueco arqueado. Los elemen-
tos verticales de apoyo no podran sobrepasar la alineacion oficial. Los para-
mentos que limiten interiormente los soportales, separando la superficie cerra-
da del edificio de la sujeta a servidumbre de uso publico, estaran sujetos a las
condiciones establecidas en el articulo 2.5.3 de estas normas para las plantas
bajas recayentes a la via publica.

b) Los elementos constructivos del soportal tendran un disefio y unos aca-
bados dignos, como corresponde a su funcién urbanistica, y no podran
ser meros elementos estructurales sin un tratamiento adecuado para
quedar vistos. No se admitiran instalaciones vistas bajo el forjado de te-
cho.

c) Las dimensiones en planta y altura del espacio sujeto a servidumbre de
uso publico, y el disefio y acabado de sus elementos constructivos se-
ran constantes en cada alineacion de soportales. Cuando los limites de
altura establecidos por estas normas para la planta baja y la diferencia
entre las rasantes de la acera en sus extremos no permitan que el sopor-
tal tenga un techo continuo, podra admitirse su escalonamiento en con-
sonancia con la composicion de los edificios.

d) Las medidas en planta de sus pilares o columnas y la distancia entre sus
ejes seran iguales en el frente de cada manzana que compongan la ali-
neacién, y no diferiran en mas de un 10%, referido al mayor valor, de las
que se produzcan en las manzanas vecinas; se admitira también la dis-
tribucion de los pilares segun una disposicion ritmica expresamente es-
tablecida por el planeamiento y comin a todas las manzanas de la ali-
neacion, con el mismo factor de desviacién. Los ejes compositivos de
los vanos en las plantas elevadas se sujetaran al ritmo de los soportales.

e) Aquellas otras condiciones que el Ayuntamiento considere procedentes, con
la motivaciéon que se contenga en los informes técnicos emitidos por sus servi-
cios. Analogamente, podra rechazar la disposicion de soportales.

3. Si se implantan a través de un plan parcial o especial, en él se incluiran los planos
necesarios para definir las caracteristicas geométricas y constructivas del soportal,
con nivel de proyecto basico y caracter vinculante; podra admitirse la ausencia de
esta determinacion si se establece remision expresa a un futuro estudio de detalle; se
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admitira también que la determinacién tenga este rango aun conteniéndose en el
plan, siendo, por tanto, susceptible de modificacién por estudio de detalle que afecte a
todo el soportal. No se admitira la mera representacion de uno de sus tramos, siendo
necesaria la del elemento en toda su longitud, en planta, secciéon y alzado, con expre-
sion real del perfil del terreno, a fin de acreditar la adecuacion topografica y la correc-
ta resolucién de los ritmos de los vanos.

ARTICULO 2.2.27. ESPACIOS ABIERTOS PORTICADOS EN ZONAS DE ORDENACION ABIERTA

1. En zonas de ordenacion abierta, se entiende por «espacio abierto porticado»
una parte de la construccion comprendida en la planta baja de un edificio, o en
la baja y la inmediatamente superior, que se incluye en su volumen y se abre al
exterior mediante pérticos en toda la longitud de las fachadas con las que limi-
te.

Entre los espacios abiertos porticados, se distinguen los siguientes tipos:

a) «Porches», cuya profundidad con respecto a la fachada es limitada y
que, en edificios alineados con la calle pueden asemejarse material o ju-
ridicamente a los soportales definidos para la edificacion en manzana
cerrada.

b) «Plantas bajas didafanas», que abarcan esa planta del edificio en cuanto
no es preciso cerrar para albergar los accesos al resto de niveles u otras
instalaciones necesarias.

c) Otros espacios abiertos porticados que no gozan de las caracteristicas
de los definidos en las dos letras anteriores.

2. En los edificios de vivienda colectiva y en edificios completos de uso terciario
situados en zonas de ordenacion abierta, podran disponerse los espacios abier-
tos porticados descritos en el apartado 1 de acuerdo con las condiciones esta-
blecidas por el planeamiento vigente y lo expresado en este articulo. No se con-
sideraran a efectos del computo de edificabilidad, excepto en las piezas o por-
ciones cerradas que pudieran incluir, y siempre que se abran a fachada en toda
su longitud y, cuando se trate de edificios residenciales, constituyan elementos
comunes del edificio y estén afectos al uso de todos los comuneros o tengan
uso publico. Si se tendran en cuenta para la verificacion de la ocupacion y de la
altura.
3. Ademas de lo dispuesto en el apartado anterior, en edificios de vivienda co-
lectiva y en edificios completos de uso terciario que se sittien en zonas de orde-
nacién abierta, las plantas bajas diafanas (tipo b) no se consideraran en el cal-
culo del nuimero maximo de plantas, siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:

- aun contando con la altura de la planta baja diafana, el edificio no supe-

rara la altura maxima de cornisa en metros;

- la altura minima de las plantas bajas didfanas sera de 2°50 m;

- en la planta baja diafana, la superficie construida cerrada no rebasara el
10% de la superficie de la planta inmediata superior; en este porcentaje
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no se incluirdn las superficies ocupadas por elementos estructurales o
chimeneas de calefaccion o ventilacion que su funcionamiento requiera.

4. El nuevo planeamiento de desarrollo restringira la construccion de plantas
bajas diafanas, en atencién a la mejor integracion de los usos en el tejido edifi-
cado y a la importancia de las plantas bajas para la percepcion y el disfrute del
ambiente viario. Motivadamente, podran admitirse en edificios concretos de
areas de ordenacion abierta cuando su alejamiento de la via publica, el trata-
miento de los espacios intermedios, las previsiones especificas de tratamiento
arquitectoénico y el resto de condiciones de ordenacion establecidas por el plan
permitan una adecuada integracion del edificio en su entorno, a juicio del Ayun-
tamiento.

No se exigira la adaptacion de un plan de desarrollo a lo dispuesto en este arti-
culo cuando sea objeto de modificacion puntual que no afecte al planteamiento
general de su ordenacion.

5. En terrenos ordenados por planes parciales o especiales aprobados definiti-
vamente antes de la aprobacion inicial de la modificacion 154 del plan general
(23 de noviembre de 2018) y que no hubieran prohibido las plantas bajas didfa-
nas, la construccion de éstas exigira el cumplimiento simultaneo de las siguien-
tes condiciones:

a) Que no se trate de una zona de edificacion en manzana cerrada.

b) Que la fachada del cuerpo edificado proyectado no esté alineada con
la via publica. No obstante, el Ayuntamiento podra autorizar la cons-
truccién de plantas bajas didafanas en vias de caracteristicas singula-
res, por su baja intensidad de uso, tipologia edificada del entorno,
etc., o cuando el edificio proyectado se integre en una composicién
de mayor escala que conlleve la construccion de plantas bajas diadfa-
nas y que ya se haya materializado al menos en una licencia urbanis-
tica; para ello, se tramitara antes de la licencia un estudio de detalle
donde se justifique esa excepcion y se detallen las caracteristicas ar-
quitectonicas de la planta baja.

c¢) Que se cumplan todas las condiciones y limitaciones contenidas en
el plan de desarrollo y en este plan general.

6. En edificios terminados antes de la aprobacioén inicial de la modificacion 154
del plan general, situados en zonas de vivienda colectiva en ordenacion abierta
y provistos de planta baja porticada alineada con la via publica o separada de
ella por espacios privados sin arbolado, podra admitirse la construccién o am-
pliacion de la planta baja, aunque suponga sobrepasar la superficie maxima edi-
ficable determinada por el planeamiento, de acuerdo con las siguientes condi-
ciones:

a) Los nuevos cuerpos construidos se alinearan con la via publica y man-
tendran una relacion satisfactoria tanto con el espacio urbano como con
la edificacién. Podra admitirse que entre la nueva fachada y la alineacion
de la calle quede una banda de dominio privado y uso publico cuando
fuera imprescindible para resolver el acceso a los locales.
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b)

c)

d)

e

g)

Sobrepasada la edificabilidad de la parcela, no podra afiadirse mas su-
perficie edificable que la precisa para construir en planta baja un cuerpo
cuyo fondo coincida con el de la edificacion y cuyo frente cumpla la con-
dicién expresada en la letra anterior.

Exceptuadas las superficies precisas para resolver el acceso general a
los edificios o albergar cuartos de instalaciones generales cuando estu-
viera justificado, el uso de los nuevos cuerpos construidos sera exclusi-
vamente comercial o de equipamientos y servicios, y todos los locales
que comprendan tendran acceso directo por la calle.

En los inmuebles con menos plazas de estacionamiento privado que las
indicadas en el articulo 2.4.6 de estas normas, sin consideracién de los
coeficientes reductores establecidos por el articulo 2.4.8, y en los situa-
dos en las dreas de referencia con acentuadas carencias que se indican
en su anejo Il o en parcelas limitrofes de dreas colindantes, se admitira
también el uso como estacionamiento de vehiculos.

Al menos la mitad de la longitud de fachada hacia la calle correspondera
a escaparates, ventanales o puertas de acceso a locales.

No se aplicara esta condiciéon cuando, de acuerdo con lo previsto en la
letra anterior, la nueva superficie cerrada se dedique a estacionamien-
tos, caso en el que sélo se exigird que su fachada sea decorosa y ade-
cuada a su entorno.

Los nuevos cuerpos construidos se ordenaran mediante un plan espe-
cial, que el Ayuntamiento podra aprobar, desestimar o sujetar a las con-
diciones que considere convenientes de acuerdo con su criterio discre-
cional. Dicho documento contendrd una memoria descriptiva y justifica-
tiva, una estimacion econémica, y planos de informacion y definicion ar-
quitectonica de la nueva construccion.

El exceso de superficie edificada sobre la admitida por el planeamiento
vigente sera compensado conforme a lo previsto en el articulo 1.2.5 de
estas normas. En el calculo de dicha compensaciéon econémica se con-
sideraran el valor del aumento de superficie edificada y el de las cesio-
nes gratuitas de equipamientos, zonas verdes y aprovechamiento lucra-
tivo que corresponderian a ese incremento de acuerdo con las reservas
establecidas por la legislacion urbanistica para los planes parciales. El
Ayuntamiento podra aceptar o requerir la sustitucion de la compen-
sacion econémica por la cesion de parte de la construccion.

Cuando los espacios didfanos de la planta baja hubieran estado destina-
dos al estacionamiento de vehiculos, se garantizara que después de la
reforma el inmueble mantiene el nimero minimo de plazas exigido por la
normativa vigente o, si fuera menor, el disponible hasta ese momento
mas el requerido por los nuevos usos. Sobre estos valores, podran ope-
rar los criterios de minoracion establecidos en el articulo 2.4.10 de estas
normas.
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ARTICULO 2.2.28. PLANTAS BAJO RASANTE.

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

2. Se denominan «plantas de semisétano» las plantas de sé6tano que cumplan las si-
guientes condiciones:

- En tipos de edificacién en manzana cerrada, aquellas en las que el nivel supe-
rior del forjado acabado de la planta baja se eleve 0°'90 m o mas con respecto
a la rasante de la acera, determinada conforme a lo expresado en el articulo
22.21.

- Entipos de edificacién abierta, aquellas en las que el nivel superior del forjado
acabado de la planta baja se eleve 0'90 m o mas con respecto a la rasante de
la acera en el punto medio de cualquiera de los linderos frontales que limitan
la parcela.

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

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

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

5. Por causas singulares de tipo geotécnico o relacionadas con la aparicion de restos
arqueoldgicos o paleontoldgicos susceptibles de proteccion, el Ayuntamiento podra
reducir motivadamente la altura maxima bajo rasante establecida en el parrafo ante-
rior. Cuando sea necesario en virtud de este precepto, el Ayuntamiento podra eximir a
los edificios afectados de la previsién de plazas de estacionamiento que sean obliga-
torias con caracter general.

ARTICULO 2.2.29. ENTREPLANTAS.
1. Son plantas cuyo forjado de suelo se situa integramente entre los forjados de techo
y de suelo de ofra planta, con acceso por ésta. Solamente se admitiran cuando se
sitien en locales no residenciales de planta baja y de semisétano, destinandose al
mismo uso a que se destine el local.
2. Salvo que la normativa particular indique condiciones mas restrictivas, las entre-
plantas deberan cumplir las siguientes condiciones:

- La superficie maxima ocupada por la entreplanta sera del 60% de la superficie

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

- La altura libre sobre y bajo la entreplanta cumplira las magnitudes minimas vi-
gentes en funcion de los usos a que se destinen dichos espacios, no siendo
en ningun caso inferior de 2’50 m abajo y 2’40 m arriba.

- Tendran siempre acceso desde el local de planta baja o semisé6tano al que
corresponda la entreplanta.

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

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

5. En aquellos supuestos de licencia en los que la indefinicion del uso, la excesiva al-
tura libre de la planta baja o razones analogas hicieran fisicamente posible la cons-
truccion de entreplantas no contempladas por el proyecto del edificio, con las que se
pudiera incrementar la superficie construida, se consideraran en el computo de las su-
perficies edificables correspondientes, valorandose como edificables en potencia.
Esta norma no sera de aplicacion para usos industriales.

ARTICULO 2.2.30. GALERIAS DE INSTALACIONES.

Son espacios horizontales destinados al alojamiento y servicio de los elementos pro-
pios de estructura y de las instalaciones de un edificio, cuando su volumen e impor-
tancia lo requiere. Su altura libre, medida entre forjados estructurales, estara com-
prendida entre 140 y 1°70 m y no podran destinarse a otro fin que el enunciado.
Cuando se justifique su necesidad y no supongan incidencias desfavorables en su en-
torno, podra autorizarse su exclusion del computo de altura y edificabilidad.

ARTiCULO 2.2.31. ATicos

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

2. En las zonas en que el planeamiento asi lo contemple expresamente, sobre la ulti-
ma planta alzada que se establezca podran construirse aticos si se cumplen las con-
diciones especificas que al efecto se sefialen. En tal caso, los aticos deberan retran-
quearse un minimo de 3 m con respecto a todas las alineaciones de fachada del edifi-
cio en cualquier punto de éstas, y de 2 m con respecto a las medianeras con edificios
en los que el plan establezca una altura maxima inferior en dos o mas plantas a la del
edificio en que se proyecte el atico.

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

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

ARTICULO 2.2.32. ELEMENTOS SALIENTES, VUELOS ABIERTOS Y CERRADOS.

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

a) Vuelos, abiertos y cerrados.

b) Aleros.

c) Otros cuerpos salientes.

d) Elementos adosados: marquesinas, banderolas y carteles de distintas clases.
2. Se entienden por vuelos de un edificio los elementos constructivos mediante los
cuales la superficie utilizable de una planta alzada se proyecta, mediante voladizos o
ménsulas, mas alla del plano de la fachada.
3. Son vuelos abiertos los que estan cerrados solamente por un antepecho o barandi-
lla de proteccion, y vuelos cerrados los que estan aislados con respecto al ambiente
exterior en toda su altura.
4. Cuando la proyeccion horizontal de los vuelos con respecto al plano de fachada de
un edificio se situe al exterior de la alineacion del vial, sobre la via publica, sus dimen-
siones vendran limitadas por las condiciones especificas para los vuelos que se regu-
lan en el articulo 2.2.33 de estas normas. En otro caso, regiran las condiciones esta-
blecidas en el articulo 2.2.34.
5. Los cuerpos salientes distintos de vuelos y aleros a los que se refiere la letra c) del
parrafo 1 no superaran el vuelo de los aleros.
6. Las marquesinas, banderolas y carteles de distintas clases a los que se refiere la
letra d) del parrafo 1 quedaran regulados mediante ordenanzas especificas.

ARTICULO 2.2.33. CONDICIONES DE LOS VUELOS SOBRE LA ViA PUBLICA

1. Salvo indicacién expresa en las normas particulares de cada zona, se admitira que
las plantas alzadas de los edificios dispongan vuelos sobre la via publica que respe-
ten los salientes maximos detallados en la siguiente tabla:

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

=9a<12 0,60
>12a<15 0,80
>15a<18 1,00
>18 a <21 1,20
>21 1,40
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En calles de anchura inferior a 9 m no se admiten vuelos. Se exceptuan de esta prohi-
bicién los edificios situados en la zona B, en los que se admitiran balcones abiertos
con barandillas de cerrajeria o transparentes, cuyo vuelo no supere los 30 cm, salvo
que la Comision Municipal de Patrimonio Histoérico-Artistico, en informe previo a la li-
cencia, habilite un vuelo mayor por razones de adecuacion al entorno; como referen-
cia para establecer los vuelos caracteristicos en el entorno, se consideraran los de los
edificios catalogados por su interés ambiental o arquitectdnico del tramo de calle en
que se situe el edificio proyectado. Se remite a los mismos criterios la autorizacion de
miradores, cuando sean admisibles de acuerdo con lo previsto en el articulo 4.3.11 de
estas normas.

En calles provistas de arbolado, las dimensiones maximas de vuelo senaladas
en este apartado podran reducirse hasta donde recomiende la preservacioén de
sus mejores condiciones. Dicha reduccién, cuando proceda, vendra determina-
da por el Ayuntamiento en el acta de alineaciones y rasantes del solar.

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

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

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

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

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

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

f) Sobre los andadores de separacion entre las zonas verdes y las parcelas
edificables representados en los planos de calificacion y regulacién del
suelo, se permitiran vuelos del saliente que corresponda segun lo dis-
puesto en las anteriores letras b) o e), de acuerdo con la configuracion
del espacio. Cuando la anchura del andador sea menor que el vuelo per-
mitido por aplicacion de estos criterios, se limitara su saliente a aquella
dimension.

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

3. El arranque de vuelo estara como minimo a 3,50 m sobre la rasante de la acera en
el punto de cota mas alto a lo largo del tramo de fachada en que se sitle, determina-
do con arreglo a lo dispuesto en el articulo 2.2.21 de estas normas.
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4. La suma de las longitudes de todos los vuelos cerrados en una planta en cada pa-
ramento de fachada no superara la mitad de la longitud de dicho paramento en esa
planta.

5. En los chaflanes se podran disponer vuelos de la misma dimension que en la calle
mas ancha, hasta su encuentro con la linea de limitacion de vuelos de la calle mas
estrecha. Para la verificacion de la limitacién de longitud de los vuelos cerrados en re-
lacién con las longitudes de fachada, los que se habiliten en el chaflan podran consi-
derarse incluidos, indistintamente, en cualquiera de las dos fachadas o repartirse en-
tre ambas.

6. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién civil sobre vistas oblicuas y lu-
ces rectas en los predios colindantes, los vuelos se separaran de los linderos
laterales de la parcela una distancia no inferior a la mitad del vuelo maximo per-
mitido segun el ancho de calle; ademds, esa distancia no serd inferior a 1 m en
vuelos cerrados ni a 0’60 m en vuelos abiertos.

Mediante estudio de detalle o proyecto bdsico conjunto, podran establecerse
vuelos continuos en edificios adyacentes, siempre que su posicion, profundi-
dad y condiciones formales sean idénticas a ambos lados del lindero mutuo. Sin
necesidad del estudio de detalle, el proyecto podra suprimir también el retran-
queo lateral de todos o algunos de sus vuelos cuando sean continuacién de
otros ya existentes en un edificio adyacente, con los que armonizaran sus con-
diciones formales, de posicién y de profundidad.

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

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

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

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

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

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

ARTICULO 2.2.34. CONDICIONES DE LOS VUELOS SOBRE LA PROPIA PARCELA

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

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

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

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

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

b) Los vuelos cerrados tendran a todos los efectos la misma consideraciéon que
los demas cuerpos cerrados no volados, considerandose su superficie a efec-
tos de cémputo de edificabilidad.

3. Cuando, en fachadas retranqueadas con respecto al vial, y siempre que la normati-
va permita reducir el retranqueo, un vuelo se proyecte simultdaneamente sobre la ban-
da frontal libre de la parcela y la via publica debera satisfacer las condiciones indica-
das para vuelos sobre la propia parcela y, ademas, no incumplir las correspondientes
a los vuelos sobre la via publica en la parte de la profundidad que se proyecte sobre
ella.

ARTIiCULO 2.2.35. ALEROS

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

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

ARTICULO 2.2.36. SALIENTES Y ELEMENTOS ADOSADOS EN PLANTA BAJA

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

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

La marquesina contara con un sistema propio de desagiie de aguas pluviales que evi-
te el vertido de aguas sobre la via publica.

3. Las marquesinas y demas elementos adosados a la planta baja de los edificios sa-
tisfaran las condiciones impuestas por el articulo 2.5.15 de estas normas en relaciéon
con la distancia de su envolvente a los elementos de arbolado préximos.
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CAPITULO 2.3

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE VENTILACION E
ILUMINACION

SECCION PRIMERA: CONDICIONES DE PIEZAS Y LOCALES

ARTiCULO 2.3.1. PIEZAS, PIEZAS HABITABLES Y LOCALES

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

2. Se entiende por «pieza habitable» toda aquella pieza donde se desarrollan activida-
des de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de perso-
nas.

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

ARTICULO 2.3.2. PIEZA EXTERIOR
Se define como «pieza exterior» la que disponga de huecos que abran a:
a) una via publica, sea calle o plaza, o un espacio libre publico;
b) un espacio privado que deba permanecer libre de edificacion conforme a las
normas de la zona que sean de aplicacién, o
c) un patio que cumpla las condiciones requeridas por estas normas.

ARTICULO 2.3.3. VENTILACION

1. Se define como «ventilacion» la capacidad de renovacion del aire del volumen
completo de una pieza, haciendo penetrar aire del exterior.

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

b) Ventilacién natural conducida (aspiracién estatica), mediante conductos o ele-
mentos similares que comunican el local o pieza con el exterior, produciéndo-
se la renovacion del aire por efecto de la diferencia de presidn existente entre
el interior y el exterior, sin interposicion de medios mecanicos.

c) Ventilacion forzada, mediante dispositivos mecanicos de impulsiéon o extrac-
cion del aire.

3. Si la pieza o el local albergara funciones productoras de gases o humos, éstos de-
beran prever su ventilacién propia a través de «shunts» o conductos adecuados, sin
que pueda ventilarse directamente a través de fachadas, patios comunes, balcones o
ventanas. Deberan satisfacerse las normas especificas establecidas para la evacua-
cion de humos.

41

ARTiCULO 2.3.4. ILUMINACION

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

2. Toda pieza de cualquier uso contara con un sistema de alumbrado artificial que
proporcione un nivel minimo de iluminacion de 50 lux medidos sobre un plano hori-
zontal situado a 0’75 m de altura sobre el suelo.

ARTIiCULO 2.3.5. CONDICIONES DE VENTILACION E ILUMINACION DE PIEZAS HABITABLES Y
LOCALES DE USO RESIDENCIAL

Toda pieza habitable adscrita a un local de uso residencial reunira las condiciones de
pieza exterior, debiendo disponer de iluminacién y de ventilacion natural, conforme a
lo establecido en los articulos 2.3.2 y 2.3.15 de estas normas y en cuanta normativa
sectorial resulte de aplicacion.

ARTICULO 2.3.6. CONDICIONES DE VENTILACION E ILUMINACION DE PIEZAS HABITABLES Y
LOCALES DE USO NO RESIDENCIAL

1. Todas las piezas habitables de uso no residencial tendran ventilacién e iluminacion,
preferentemente por medios naturales.

2. Se permitira la iluminacion o la ventilacion artificial de estas piezas siempre que se
garantice la existencia de niveles luminicos y de renovacion del aire adecuados, en
las condiciones que exija la normativa sectorial o especifica aplicable segun las carac-
teristicas y destino de las piezas y el numero de personas que acoja.

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

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

5. Los locales en los que se desarrollen actividades que, por causa del proceso pro-
ductivo que conllevan o por otras circunstancias contempladas por la hormativa secto-
rial que las regula, requieran condiciones especiales incompatibles con el cumplimien-
to de las normas que anteceden, quedaran eximidas de ello, debiendo satisfacer, en
todo caso, las disposiciones especificas contenidas en la legislacién laboral aplicable.

ARTICULO 2.3.7. PIEZAS HABITABLES EN PLANTAS DE SOTANO Y SEMISOTANO

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

2. Lainstalacion en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas a usos
no residenciales sera admisible si se cumplen las condiciones de ventilacion e ilumi-
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nacion sefialadas en el articulo 2.3.6 de estas normas, asi como las condiciones de
seguridad que sean de aplicacion de acuerdo con lo dispuesto en la normativa espe-
cifica, y siempre que las condiciones de uso y aprovechamiento de la zona lo consien-
tan.
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SECCION SEGUNDA: PATIOS

ARTiCULO 2.3.8. PATIOS

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

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

Los patios de manzana pueden responder a una definicién de forma, dimensiones y
posicidn concretada con precision por el planeamiento, o bien al resultado de la agre-
gacion de sucesivos espacios libres o no edificados en altura, situados en el fondo de
las parcelas que forman la manzana y resultantes de las distintas normas de edifica-
cion aplicadas en las parcelas. En este caso, el espacio resultante tiene igualmente la
consideracion de patio de manzana a efectos de estas normas.

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

ARTICULO 2.3.9. PATIOS MANCOMUNADOS

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

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

2. La mancomunidad debera establecerse constituyendo un derecho real de servi-
dumbre sobre los solares o inmuebles, mediante escritura publica inscrita en el Regis-
tro de la Propiedad. Esta servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayun-
tamiento, ni mientras subsista alguno de los edificios cuyos patios requieren el com-
plemento de los vecinos para alcanzar las dimensiones minimas exigidas por la nor-
mativa urbanistica.

ARTiCULO 2.3.10. PATIOS CERRADOS O INTERIORES.
1. «Patio cerrado» o «interior» es aquel que tiene su perimetro ocupado por edifica-
cion.
2. Para que las piezas habitables que den a un patio cerrado interior tengan la condi-
cion de exteriores, el patio debera cumplir las siguientes dimensiones:
a) La dimensiéon minima del patio sera igual a la cuarta parte de su altura real,
con un minimo de 3 m.
b) La superficie minima del patio sera igual al resultado de multiplicar por 0,70 el
cuadrado del nimero de plantas que ventilen a él, con un minimo de 9 m?,
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Los minimos aplicables se ajustaran al cuadro siguiente, segun el numero de

plantas:
Numero Altura Lado minimo Superficie minima
de plantas
1 280 m 3,00 m 9,00 m?
2 560 m 3,00 m 9,00 m?
3 840 m 3,00 m 9,00 m?
4 1120 m 3,00 m 11,20 m?
5 14’00 m 3,50 m 17,50 m?
6 16’80 m 4,20 m 25,20 m?
7 1960 m 4,90 m 34,30 m?
8 22’40 m 5,60 m 44,80 m?
9 2520 m 6,30 m 56,70 m?
10 28’00 m 7,00 m 70,00 m?
11 30'80 m 7,70 m 84,70 m?
12 3360 m 8,40 m 100,80 m?

Para la determinacion de la superficie del patio, se considerara Unicamente
aquélla en que pueda inscribirse un circulo de diametro igual a un cuarto de la
altura, sin incluir las superficies ocupadas por los vuelos de galerias, balcones
u otros cuerpos salientes de los planos de fachada.

La altura del patio se medira desde el nivel del pavimento de las piezas habi-
tables que ventilen en él, hasta la cara superior del forjado del techo de la ulti-
ma planta de la edificacion que rodee el patio en mas del 50% de su perime-
tro.
3. La luz recta en los huecos que se abran al patio sera como minimo el cuarto de la
altura, y no inferior a 3 m; se exceptian de esta condicién los patios de luces de edifi-
cios existentes cuando, en virtud de las normas 2.3.12 y concordantes, se utilicen
para la instalacién de nuevos ascensores, en cuyo caso se aplicaran las condiciones
excepcionales contenidas en dicho articulo.
Se entiende por «luz recta» la distancia libre delante de un hueco, perpendicular al
plano de fachada de éste y medida en su eje. En la medicién de luces rectas, si en la
fachada opuesta al hueco hubiera voladizos, se descontara su saliente, aun cuando
sean abiertos.
4. Cuando solamente ventilen a través de él piezas no vivideras o escaleras, el patio
debera cumplir las siguientes dimensiones:

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

- Superficie minima: un sexto de la altura elevado al cuadrado, y no menos de 9
2
m?.
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5. Salvo que se trate de un supuesto de mancomunidad de patios acorde con lo dis-
puesto en el articulo anterior, los patios lindantes por uno de sus lados con oftras fin-
cas cumpliran las condiciones expresadas con la consideracion de dicho lindero como
una fachada mas, aun cuando no estuviera construido.

ARTICULO 2.3.11. PATIOS DE PARCELA ABIERTOS A FACHADAS O A PATIOS DE MANZANA

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

2. Se permiten patios abiertos a las fachadas o a los patios de manzana, siempre que
resulten acordes con las condiciones de posicion de la zona y su planta satisfaga las
siguientes dimensiones:

- Ellado abierto tendra como minimo 6 m.

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

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

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

ARTICULO 2.3.12. CONDICIONES COMUNES A LOS PATIOS

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

2. No obstante, en patios de edificios existentes podra autorizarse la instalacion de re-
cintos de ascensores, aunque de ello resulte la reduccion de las superficies actuales,
o de las luces rectas de las piezas habitables recayentes hasta un minimo de 2 m,
siempre que se justifique en el proyecto la necesidad de recurrir a esta localizacion
para satisfacer unas adecuadas condiciones de accesibilidad.

En los casos en que se demuestre que la instalacién de ascensor exige inevitable-
mente sobrepasar los limites expresados en el parrafo anterior, por reducir las luces
rectas a menos de 2 m, el Ayuntamiento podra autorizar la instalaciéon siempre que el
recinto del ascensor se construya con materiales permeables a la luz y al aire, tales
como lamas de vidrio o mallazos metalicos.

3. Cuando en edificios de interés monumental o arquitectonico global (a) sea precepti-
vo el mantenimiento de patios o de fachadas interiores que limiten espacios de venti-
lacion que incumplan las dimensiones minimas establecidas por el plan general para
la ventilacion de piezas habitables o para la adquisicion de la condicidon de vivienda
exterior, y recaigan a dichos patios viviendas que incumplan esas condiciones, podra
admitirse, excepcionalmente y mediante expediente administrativo individualizado y
motivado, que en actuaciones de restauracion o de rehabilitacion se mantengan di-
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chas viviendas, siempre que su numero y superficie total no superen los que hubiera
antes de la intervencion.

4. Los patios no podran cubrirse.

5. En cada nivel, las fachadas a los patios podran mantenerse en el mismo plano o re-
tranquearse con respecto a las fachadas de las plantas inferiores, pero no podran for-
mar salientes con respecto a éstas.

Si la ultima planta se retranquea 3 0 mas metros con respecto a la penultima en todo
el perimetro del patio, no se tendra en cuenta aquélla para calcular las dimensiones
minimas del patio.

6. Los patios contaran en todo caso con un acceso que permita su limpieza e inspec-
cion, y con desague a la red de saneamiento.

ARTiCULO 2.3.13. PATIOS INGLESES

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

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

Su anchura minima sera de 3 m, pudiéndose reducir en su base hasta 2’50 m en el
caso de que el paramento enfrentado a la fachada se sustituya por un talud conve-
nientemente tratado o ajardinado, que forme un angulo inferior a los 60 grados sexa-
gesimales con la linea del forjado de piso de la pieza habitable.

SECCION TERCERA: CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS O LOCALES DE VIVIEN-
DA

ARTIiCULO 2.3.14. ALCANCE DE LA REGULACION

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

ARTICULO 2.3.15. VIVIENDA EXTERIOR

Toda vivienda tendra la condicion de exterior, entendiéndose por tal aquella que satis-
faga simultdneamente las siguientes condiciones higiénicas y de seguridad:

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

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

- Un patio abierto privado, acorde con las condiciones indicadas en el apar-
tado segundo del articulo 2.3.11 de estas normas, unido a un vial o espa-
cio libre publico, o bien a otro espacio libre privado cerrado en el que pue-
da inscribirse un circulo de 16 m de diametro, siempre que la fachada de
la estancia sea paralela a la abertura del patio abierto.

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

- Un espacio libre privado cerrado que cumpla la condiciéon de que, para
una vivienda determinada, pueda inscribirse en aquél un circulo de diame-
tro igual a los dos tercios de la altura comprendida entre el nivel de piso
de la vivienda y la linea de coronacion del testero opuesto, segun su altu-
ra maxima edificable y que, en todo caso, ser& como minimo de 9 m. La
citada anchura correspondera a luces rectas y normales al hueco.

Cuando se trate de viviendas incluidas en edificios de nueva planta o re-
habilitados, este espacio libre debera carecer de edificacion en planta
baja y tener un tratamiento adecuado para los usos de estancia y recreo,
o bien, si existe edificacion en la planta baja, se tratara de cuerpos edifica-
dos con cubierta plana y un tratamiento unitario y decoroso en todo el am-
bito del espacio libre.
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b) Condiciones de seguridad: Ademas de las anteriores condiciones de vivienda
exterior en razén de higiene, deberan satisfacerse todas aquellas que esta-
blezca la normativa vigente en materia de proteccién contra incendios.

ARTiCULO 2.3.16. PROGRAMA MINIMO Y DIMENSIONES DE HABITACIONES

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

2. Toda vivienda tendra una superficie util minima, calculada conforme a lo indicado
en el articulo 2.2.17 de estas normas, de 37 m?.

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

Estancia-Cocina viviendas de 1 dormitorio 18 m?
viviendas de 2 dormitorios 20 m?
viviendas de 3 dormitorios 24 m?
viviendas de 4 dormitorios 24 m?
Estancia-comedor viviendas de 1 dormitorio 14 m?
viviendas de 2 dormitorios 16 m?
viviendas de 3 dormitorios 18 m?
viviendas de 4 dormitorios 20 m?
Dormitorio de 2 camas 10 m?
Dormitorio de 1 cama 6 m2
Cocina (superficie cerrada) 6 m?
Aseo principal 3 m?
Aseo secundario 1,5 m?

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

4. A los aseos no se accedera nunca directamente desde la cocina o la estancia, y
ningun dormitorio servira de paso obligado a otro dormitorio. Existira siempre un aseo
con los servicios basicos (inodoro, lavabo y ducha), al que no se acceda directamen-
te desde ninguna otra habitacion, excepto en el caso de viviendas con un solo dormi-
torio.

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

6. En todas las viviendas existira al menos un dormitorio de 10 m?de superficie Util.

7. En todas las habitaciones de menos de 10 m?se podra inscribir un circulo de dia-
metro minimo de 2 m; en las de 10 m? o mas, un circulo de 2,50 m, y en la estancia un
circulo de 3 m de diametro.

8. En las habitaciones y cocinas irregulares, no se computaran a efectos de verifica-
cion de la superficie atil minima aquellos entrantes en los que no se puedan inscribir
los circulos establecidos, excepto los armarios, en un fondo maximo de 0’65 m.

9. Los pasillos tendran una anchura minima de 0’85 m. Podran tener resaltos de ele-
mentos constructivos de saliente no mayor de 0’10 m en anchura y 0°40 m en longi-
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tud, siempre que no se encuentren enfrentados a huecos de paso. La disposicion de
huecos y pasillos permitira el paso de objetos con dimensiones en planta hasta 0’50
por 1’80 m.

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

ARTICULO 2.3.17. CUARTOS TRASTEROS

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

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

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

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

- La superficie util maxima de cada trastero sera de 8 m2

- En edificios de vivienda colectiva, el conjunto de los trasteros mas las zonas
de acceso y distribucion no superara una superficie equivalente a la suma de
las superficies construidas de todos ellos (reducidas en proporcién al exceso
en aquellos que superen una superficie Util de 8 m?), mas una superficie de 2
m? por trastero; en ambos términos, se considerara un nimero maximo de
trasteros igual al numero de viviendas del edificio. El exceso de esta superfi-
cie se tendra en cuenta a efectos del computo de edificabilidad.

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

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

ARTICULO 2.3.18. ALTURA LIBRE DE PLANTAS

1. La altura minima libre para todo local con uso de vivienda, en cualquier planta en
que se situa, sera de 2’50 m, medidos desde la cara superior del suelo a la cara infe-
rior del techo de dicha planta, ambos con sus respectivos materiales de acabado su-
perficial.

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

- una superficie igual a la minima exigida en razén de su destino por el articulo
2.3.16 de estas normas debera tener una altura igual o superior a 190 m;
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- el volumen encerrado en la pieza, considerando solamente la parte cuya altu-
ra libre supere 1’50 m de altura, no sera inferior al producto de multiplicar por
una altura virtual de 2’50 m la superficie minima exigida en razén de su des-
tino por el articulo 2.3.16.

3. En vestibulos, pasillos y aseos, la altura libre podra reducirse mediante falsos te-
chos impuestos por razones constructivas hasta 2’25 m; en las restantes piezas, po-
dra aceptarse una reduccioén parcial de la altura hasta 2’25 m por razones constructi-
vas, siempre que la superficie de la zona en la que se produzca no supere el 30% de
la superficie util de la habitacion.

ARTiCULO 2.3.19. CONDICIONES DE VENTILACION E ILUMINACION DE LAS PIEZAS
HABITABLES Y NO HABITABLES EN LOCALES DE USO RESIDENCIAL

1. Para cumplir lo prescrito en el parrafo primero del articulo 2.3.5 de estas normas,
toda pieza habitable tendra ventilacién e iluminacién directa al exterior por medio de
uno o mas huecos de superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la superficie
util en planta de la pieza. La suma de superficies de iluminacién de los huecos de una
vivienda no sera inferior a un sexto (1/6) de la suma de superficies utiles de las pie-
zas habitables. Se consideraran piezas habitables la estancia, el comedor, la cocina,
los dormitorios y cuantas piezas de la vivienda se atuvieran a la definiciéon contenida
en el parrafo segundo del articulo 2.3.1 de estas normas.

2. Las superficies de ventilacion natural que proporcionen las partes practicables de
los huecos de iluminacion en las piezas de los locales de uso residencial no serdn in-
feriores a los dos tercios de los minimos sefalados en el parrafo anterior.

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

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

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

Los sistemas de ventilacion se ajustaran a la normativa sectorial de la vivienda aplica-
ble.

ARTICULO 2.3.20. ORDENANZAS DE CALIDAD E HIGIENE DE LA EDIFICACION

Las condiciones aplicables de calidad, comodidad, seguridad e higiene se regularan
por las normas sectoriales del estado y de la comunidad auténoma aplicables, y con
reglamentacién detallada de las condiciones sanitarias, higiénicas y de ornato de la
construcciones y los terrenos de su entorno.
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ARTICULO 2.3.21. VIVIENDAS SITUADAS EN LA PLANTA BAJA DE EDIFICIOS DE VIVIENDA
COLECTIVA

1. Ademads de las condiciones de habitabilidad y superficie expresadas en los
articulos anteriores de este capitulo y en el resto de normas vinculantes, las vi-
viendas situadas total o parcialmente en la planta baja de los edificios de vivien-
da colectiva satisfaran las condiciones expresadas en este articulo.

2. Salvo que la normativa especifica de la zona prevea otra cosa, las piezas lin-
dantes directamente con la via publica o con espacios libres de uso no privativo
de los titulares de la vivienda tendran su pavimento elevado al menos 1 m sobre
la rasante de la acera o sobre la del terreno definitivamente urbanizado inmedia-
to a la fachada correspondiente, en cualquier punto de ésta. No regira esta con-
dicion cuando entre la fachada y la via publica u otros espacios de uso publico
o colectivo se interponga un espacio libre privativo cerrado cuya anchura sea
igual o mayor de 2 metros.

3. El acceso a las viviendas de planta baja se producira, en principio, a través de
los zaguanes generales del edificio o de terrenos privados que no sean de uso
publico.

No obstante, el Ayuntamiento podra autorizar el acceso a las viviendas de plan-
ta baja por zaguanes comunes a dos o mas de ellas, o directamente desde el ex-
terior, cuando lo justifique el tipo de edificacién y su entorno, y, en particular,
cuando los accesos se abran a espacios de uso privado intermedios entre la ca-
lle y el edificio, y cuando éste se situe en calles o espacios libres publicos con
una circulacion moderada, donde predomine el uso residencial o sean frecuen-
tes las viviendas unifamiliares.

Cuando el acceso se realice a través de zaguanes exclusivos para las viviendas
de planta baja, éstos cumpliran las condiciones generales requeridas a esos es-
pacios por la normativa vigente. Si se accede directamente al interior de la vi-
vienda, sera obligatorio interponer entre el exterior y sus piezas vivideras un
vestibulo que garantice su privacidad, con una superficie ttil minima de 2’25 m>.

En cualquier caso, las viviendas situadas en planta baja satisfaran todas las
condiciones de accesibilidad y evacuacion exigidas con cardcter general, si-
tuando las escaleras y rampas que las comuniquen con el exterior, directamente
o a través de un zaguan, en el interior de la parcela y sin invadir el espacio pu-
blico.

4. En las fachadas de las viviendas lindantes con espacios de dominio o uso pu-
blico no se abriran huecos de vistas cuyo borde inferior diste menos de 1’80 m
del pavimento exterior, sin perjuicio de la altura minima de proteccion exigida
por la normativa técnica de la edificacién. Si un hueco se prolonga por debajo
de esta cota, debera cerrarse con un pano fijo traslucido pero impermeable a la
vista, salvo que ante él haya un antepecho que no sea transparente e impida ver
el interior de la vivienda hasta una altura de 1°80 m; dicho antepecho podra es-
tar incluido en el espesor del muro en el que se abra el hueco o en una terraza
antepuesta a él.
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Las hojas, persianas y elementos de proteccion de las puertas y ventanas abier-
tas sobre espacios de dominio o uso publico no podran sobresalir de las facha-
das ni abrir hacia fuera.

No se admitira la colocacion de toldos, jardineras u otros elementos proyecta-
dos sobre espacios de uso publico.

5. No se admitiran las salidas de aire acondicionado, refrigeracién ni extraccién
situadas a una altura inferior a 2’30 m sobre el nivel de la acera.

6. En las partes de las viviendas de planta baja en que no haya construidas
plantas inferiores y en los tramos de su contorno donde la cota del terreno exte-
rior supere la del pavimento interior, se asegurara su aislamiento térmico, im-
permeabilizaciéon y drenaje por medio de las disposiciones constructivas que
sean adecuadas.

ARTICULO 2.3.22. LIMITACIONES DE ZONA PARA LA CONSTRUCCION DE NUEVAS VIVIENDAS
EN PLANTA BAJA

No se admitira la construccion de nuevas viviendas en la planta baja de edifi-
cios de vivienda colectiva cuando se sitten en los siguientes lugares:

a) Zonas donde no lo permita la normativa especifica.

b) Cuando las viviendas hubieran de limitar con vias de la malla basica de
la ciudad, segun la relacion incorporada al capitulo 2.4 de estas normas.

c) En la zona B del plan general, si las viviendas hubieran de limitar con las
siguientes avenidas, paseos, calles o plazas: Alfonso I, Josefa Amar y
Borbén, plaza de Arifio, Azoque, Blasén Aragonés, Juan Bruil, Cadiz, An-
tonio Candalija, Canfranc, plaza del Carmen, Casa Jiménez, plaza de Cé-
sar Augusto, Cinco de Marzo, Cinegio, Joaquin Costa, Cuatro de Agosto,
Echegaray y Caballero, Espoz y Mina, Estébanes, plaza de José Maria
Forqué, Marceliano Isabal, plaza del Justicia, Libertad, Madre Rafols, pla-
za de la Magdalena, Manifestacion, Martires, Mayor, Méndez Nunez,
Mina, José Pellicer de Ossau, Isaac Peral, Ramén Pignatelli desde Madre
Rafols a plaza del Portillo, plaza del Pilar, Pino, plaza del Portillo, Ramén
y Cajal, plaza de Salamero, plaza de San Bruno, plaza de San Felipe, San
Jorge, San Miguel, plaza de San Miguel, plaza de San Pedro Nolasco,
San Vicente de Palil, Felipe Sanclemente, plaza de Santa Cruz, plaza de
Santa Engracia, plaza de Santiago Sas, plaza de la Seo, Agustina Simén,
plaza de Sinués Urbiola, plaza de los Sitios, Sobrarbe, Teniente Coronel
Valenzuela, Torre Nueva, Antonio Valcarreres, Veronica y Jerénimo Zuri-
ta.

d) Ambitos donde lo prohiban los planes especiales de ordenacién de la
actividad comercial a que se refieren los articulos 2.6.9,3 y 2.5.1-b de es-
tas normas, y, en defecto de éstos en los dambitos a que se refieran,
cuando las viviendas hubieran de limitar con las siguientes avenidas,
paseos, calles o plazas: Arquitecto Yarza, Vicente Berdusan, Calanda,
plaza de las Canteras, Ciudad de Soria, Compromiso de Caspe, Cortes
de Aragon, Damas, Delicias, Doce de Octubre, Doctor Cerrada, Doctor
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Iranzo, Don Pedro de Luna, José Maria Escriva, Fray Julian Garcés, Pa-
blo Gargallo, Jota, José Maria Lacarra, Mariano Lagasca, Lasierra Pu-
rroy, Leén Xlll, Madre Vedruna, Salvador Minguijén, Monasterio de Sire-
sa, Reina Fabiola, plaza de la Reina Sofia, Pedro Maria Ric, Leopoldo Ro-
meo, plaza de San Francisco, San Ignacio de Loyola, San Juan de la
Pena, plaza de San Sebastian, San Vicente Martir, avenida de Santa Is-
abel, plaza de Albert Schweitzer, Sobrarbe, Marcelino Unceta, plaza de
Utrillas y Francisco de Vitoria.

En todos los apartados resenados, salvo el (a), se exceptuaran de esta prohibi-
cién las viviendas separadas de la via indicada por un espacio libre cerrado de
uso privado que tenga 2 m de anchura minima.

En desarrollo del plan general y mediante el procedimiento de tramitacién de los
planes especiales, el Ayuntamiento podra aprobar catdlogos de calles en las
que se prohibe la construccion de nuevas viviendas en la planta baja o modifi-
car los aprobados.
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SECCION CUARTA: TRANSFORMACION EN VIVIENDAS DE LOCALES SITUA-
DOS EN LA PLANTA BAJA DE EDIFICIOS DE VIVIENDA COLECTIVA

ARTICULO 2.3.23. TRANSFORMACION EN VIVIENDAS DE LOCALES DE PLANTA BAJA
EXISTENTES Y SITUADOS EN ZONAS DONDE EL PLANEAMIENTO ADMITE EL USO

La transformacion en viviendas de locales situados en la planta baja de edificios
de vivienda colectiva, o la ampliaciéon con ellos de viviendas emplazadas en la
planta inmediatamente superior, se admitira cuando se verifiquen las siguientes
condiciones:

a) No haya limitaciones urbanisticas que impidan aumentar el numero de
viviendas del edificio, aumentar su superficie o construirlas en su planta
baja, supuesto en el que debera aplicarse lo dispuesto en el articulo
2.3.26 de estas normas.

b) Las viviendas nuevas o ampliadas satisfagan las condiciones requeridas
por los articulos 2.3.24 y 2.3.25 de estas normas, asi como por el 2.3.21
en todo aquello que dichos articulos no modifiquen o maticen expresa-
mente.

c) No se verifique ninguno de los siguientes supuestos:

- Locales limitrofes con las vias donde el articulo 2.3.22 prohibe nue-
vas viviendas en planta baja, con las excepciones que ahi se indican.

- Locales pertenecientes a edificios o conjuntos catalogados donde el
propio catalogo o la comision de patrimonio competente lo conside-
ren inadecuado.

- Locales pertenecientes a edificios fuera de ordenacion.

- Locales situados en plantas bajas que de acuerdo con el reglamento
de dominio publico hidraulico no puedan dedicarse al uso residen-
cial por su riesgo de inundacion.

- Locales cuya transformacién deniegue motivadamente el Ayunta-
miento por dedicarse otros locales del mismo edificio o de edificios
préoximos a actividades que considere incompatibles con el uso resi-
dencial en planta baja. En particular, se denegara la transformacion
cuando el local linde con discotecas, bares con musica, pubs u otros
locales dedicados a actividades especialmente molestas para las vi-
viendas, y cuando se situe en las zonas saturadas delimitadas en
aplicacion de la ordenanza municipal de distancias minimas y zonas
saturadas.

- Salvo en proyectos que prevean la rehabilitacion integral del edificio,
locales donde esté en funcionamiento una actividad comercial, in-
dustrial, de oficinas o de estacionamiento de cinco o mas vehiculos,
o lo haya estado en los 36 meses anteriores a la solicitud del cambio
de uso.

- Otros locales donde concurran circunstancias semejantes.
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ARTICULO 2.3.24. CONDICIONES ESPECIFICAS DE DISENO DE LAS VIVIENDAS NUEVAS O
AMPLIADAS EN LA PLANTA BAJA DE EDIFICIOS EXISTENTES

1. Las viviendas resultantes de la conversion de locales de planta baja, cuando
no sean ampliacién de otras existentes antes, tendrdan una superficie util minima
de 45 m? siempre que la superficie continua transformada en planta baja no su-
pere los 140 m? y no se promuevan mds de dos viviendas.

Cuando la superficie continua transformada en planta baja sea superior a 140
m?, las viviendas resultantes deberdn tener una superficie util minima de 55 m>.

Cuando la superficie continua transformada en planta baja no permita al menos
una vivienda con 45 m? dtiles, el Ayuntamiento podra admitir una superficie me-
nor, siempre que se alcancen los 37 m? exigidos con cardcter general por el arti-
culo 2.3.16 de estas normas y que sélo se construya una vivienda. No se admiti-
ra esta reduccién cuando el local o locales en que se situa la nueva vivienda
propuesta tenga una superficie mayor y se pretenda que parte de ella continte
dedicada a usos distintos de la vivienda.

En todos los casos, la distribucion de las viviendas y el nimero maximo de ocu-
pantes se condicionara al cumplimiento del citado articulo 2.3.16 y el resto de
normas que sean de aplicacién.

2. De acuerdo con el articulo 2.3.16 y el concepto de vivienda en el plan general
de ordenacién urbana, cada una de las que se admitan en virtud de esta seccion
se destinara a un sélo nucleo de convivencia y todas sus piezas estaran a su
disposicion, ya la utilicen sus propietarios o arrendatarios.

No se admiten usos de residencia comunitaria, salvo que formen parte de esta-
blecimientos desarrollados también en las plantas superiores que satisfagan las
condiciones impuestas a dichos usos en estas normas.

3. El Ayuntamiento podra reducir o eximir de la elevacion minima del pavimento
interior requerida en el articulo 2.3.21,2 a las viviendas nuevas o a sus amplia-
ciones en planta baja cuando la configuracion de ésta no permita cumplirla y se
verifique uno de estos tres supuestos:

a) Siempre que la altura libre del local, las posibilidades de acceso u otras
razones objetivas lo justifiquen, la elevacion de 1 m con respecto al exte-
rior requerida con cardcter general podra reducirse hasta un minimo de
50 cm.

b) Cuando el edificio esta protegido por el catalogo de inmuebles de inte-
rés histérico-artistico y la transformacion se estime conveniente para la
conservacion del edificio, la elevacion minima podra reducirse hasta
donde sea preciso.

c) Cuando el edificio se haya construido antes de 1959 y se sitie en la zona
B del plan general y dentro de sus dreas de referencia 2, 3, 6 0 49, la ele-
vacion minima podra reducirse hasta donde sea preciso.

Ademas, el Ayuntamiento podra adoptar las siguientes determinaciones, juntas
o por separado:
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- Cuando, segun el articulo 2.3.21,4, se requiera una elevacion minima de
los huecos de vistas de 1°80 m con respecto al pavimento exterior, redu-
cirla hasta 1’50 m, siempre que los vidrios situados por debajo de 1’80 m
sean traslucidos pero impermeables a la vista. Si para cumplir las condi-
ciones de ventilacion es necesario que la parte de la hoja situada por de-
bajo de 1’80 m sea practicable, las ventanas seran de tipo oscilobatiente.

- En casos singulares de los supuestos (b) y (c), reducir la elevacion mini-
ma de los huecos de vistas hasta 1’20 m con respecto a la cota del espa-
cio de uso publico colindante, con las mismas condiciones sefialadas en
el punto anterior para los vidrios y el tipo de apertura de las ventanas.

Las exenciones contempladas en este apartado tendran cardcter discrecional y
las motivara el informe del servicio municipal competente para la tramitacion de
la licencia, en el que se expondran las razones y circunstancias concretas que
concurran, relacionadas con la intimidad de la vivienda, la tranquilidad de la ca-
lle, Ia conveniencia de la rehabilitacion del edificio, la distribucioén interior, etc.

4. Cuando la vivienda tenga dos o mds fachadas distintas hacia la via publica o
espacios privados, u ocupe la planta baja y la inmediata superior, el Ayunta-
miento podra reducir o eximir de la elevacién minima del pavimento interior ex-
presada en este articulo, en relaciéon con el 2.3.21,2, en una o mas fachadas,
siempre que se cumplan simultaneamente las dos condiciones siguientes:

- En ninguna de ellas hay huecos de vistas con menor elevacion con res-
pecto a la rasante de la acera o terreno colindante definitivamente urba-
nizado que la exigida por el apartado 3 de este articulo.

- Lavivienda tiene otra fachada, en la planta baja o en la superior, si tiene
mads de un nivel, donde si se verifica esa condicion y a la que recae, al
menos, la estancia principal de la vivienda.

5. Excepcional y motivadamente, el Ayuntamiento podra autorizar la habilitacion
de un bajo comercial como vivienda sin elevacion del pavimento en las piezas
lindantes con espacios exteriores de uso publico, siempre que se cumplan las
siguientes condiciones:

- Que al menos uno de los moradores de la vivienda acredite, mediante el
correspondiente certificado del 6érgano competente de la Administra-
cién, la condiciéon de persona con movilidad reducida por razén de dis-
capacidad permanente. En futuras reformas de la vivienda se requerira
que se mantenga esta situacion para no exigir su adecuacién a la norma-
tiva general.

- Que los servicios técnicos municipales entiendan que ésta es la opcion
mas adecuada para garantizar el acceso a personas con la discapacidad
indicada.

- Que se cumplan todas las demas condiciones expresadas en el articulo
2.3.21, y en particular la referida a la elevacion de los huecos de vistas
con respecto a los espacios exteriores de uso publico, con las correc-
ciones expresadas en el apartado 3 de este articulo. Cuando lo exija su
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elevacion sobre el pavimento interior de la vivienda, dispondran de los
mecanismos precisos para facilitar la ventilacion natural de las piezas.

El proyecto acreditara la posibilidad de adaptar mas adelante la vivienda a la
normativa general, con las elevaciones del pavimento que sean pertinentes. Por
tanto, la altura libre del local sera tal que, una vez efectuada dicha elevacion, las
piezas afectadas mantengan una altura libre igual o superior a 2’50 m, con las
correcciones que pudieran proceder en virtud del apartado 1.° de este articulo.

6. En todos los casos, la altura libre de la vivienda podra reducirse en los vesti-
bulos, paseos y aseos, o en alguna porcién de las demas piezas, conforme a lo
previsto por el articulo 2.3.18,3 de estas normas.

7. La condicién de vivienda exterior podra obtenerse de un espacio libre privado
cerrado que en las plantas primera y superiores satisfaga las condiciones exigi-
das por el articulo 2.3.15 de estas normas, pero que esté fragmentado en la baja
por cerramientos de separacion entre propiedades que limiten su profundidad y
superficie por debajo de esos minimos, siempre que la distancia desde los hue-
cos correspondientes hasta el cerramiento enfrentado no sea inferior a 4’50 m y
que la superficie del espacio libre privado en planta baja no sea menor de 16 m%

8. Siempre que sea viable, las viviendas procedentes de la transformacion de lo-
cales de planta baja tendran entrada desde el zaguan o el nucleo general de co-
municaciones verticales del edificio. Cuando el proyecto justifique suficiente-
mente, a juicio del Ayuntamiento, que esa solucion no es viable o adecuada, las
viviendas podran tener entrada desde un nuevo zaguan accesible desde el es-
pacio publico o directamente desde éste. Cuando en la planta baja de un edificio
haya o pueda llegar a haber mas de una nueva vivienda y sea factible, se les do-
tara de zaguan comun.

Para valorar la viabilidad o adecuacion de la entrada a las nuevas viviendas, se
tendran en cuenta las condiciones fisicas del zaguan general existente, la admi-
sién de dicho acceso por la comunidad de propietarios y las caracteristicas del
entorno urbano y edificado, segun lo expresado en el articulo 2.3.21,3. En cual-
quier caso, se satisfaran las condiciones de accesibilidad , evacuacion y priva-
cidad exigidas en este ultimo articulo.

No se aceptara el acceso a una vivienda por otra vivienda o por un local de dis-
tinto uso.

9. El proyecto que contemple la transformacion de un local comercial en vivien-
da debera atenerse a lo dispuesto por el articulo 2.5.2-b de estas normas para
las modificaciones de fachada, garantizando la coherencia de la actuacién con
el resto de ésta y con las normas de zona en cuanto a materiales, colores y
composicién; en particular, se tendra en cuenta la adecuacién general de maci-
zos y huecos y el tratamiento diferenciado o bien integrado, segin proceda, de
la planta baja.

Todos los locales que se transformen en viviendas y recaigan a la misma facha-
da del edificio o sean visibles simultaneamente desde la via publica tendran
andlogas caracteristicas exteriores.
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Cuando se presente un proyecto que no se dirija a la transformacion de todos
los locales de planta baja, debera incluir un anejo en el que se contemple una
eventual transformacion completa, que vinculara a futuras actuaciones en lo
que afecte a la apariencia exterior del edificio.

10. Cuando el local comercial cuente con una entreplanta no abusiva, ésta po-
dra destinarse también a vivienda, siempre que se mantenga unida a la planta
baja, las piezas que incluya cumplan las condiciones de habitabilidad requeri-
das para el uso residencial por el plan general y demas normas de aplicacion, y
la escalera satisfaga los requisitos de las situadas en el interior de las vivien-
das.

Cuando la vivienda se desarrolle en la planta baja y otra inferior, la superficie si-
tuada en esta ultima sélo podra dedicarse a piezas no habitables y no se tendra
en cuenta para comprobar el cumplimiento de la superficie minima de vivienda
exigida por el articulo 2.3.16.

11. El Ayuntamiento podra denegar la licencia para la transformacién parcial de
los locales de un edificio cuando entienda, motivadamente, que por su escala
no resuelve adecuadamente todos los problemas funcionales y compositivos
actuales o futuros.

ARTICULO 2.3.25. CONDICIONES TECNICAS DE LAS VIVIENDAS NUEVAS O AMPLIADAS EN LA
PLANTA BAJA DE EDIFICIOS EXISTENTES

1. Toda nueva vivienda contara con un tendedero exterior de ropa acorde con lo
prescrito en el articulo 2.3.16,10 de estas normas. Cuando el Ayuntamiento, con
la motivacion contenida en los informes del servicio competente para tramitar la
licencia, juzgue imposible o inoportuno dotar a la nueva vivienda de un tendede-
ro que garantice la ventilacion y, al mismo tiempo, impida la vista de la ropa
desde espacios de dominio o uso publico, podra sustituir esa condiciéon por el
equipamiento de la vivienda con secadora.

2. Ademas de satisfacer las condiciones de ventilacion e iluminacién natural
exigidas por la normativa genérica, las cocinas de las nuevas viviendas conta-
rdan con un sistema adecuado de extraccion forzada de humos y gases, que ase-
gure que no se causan perjuicios a los demas departamentos del edificio ni a
los espacios exteriores de uso publico o colectivo.

Dicho sistema dispondra de un extractor mecanico conectado a un conducto
vertical independiente con salida a cubierta o parte superior del edificio. Si esta
solucién no fuera viable, el Ayuntamiento podra autorizar la disposicién de un
grupo filtrante sin salida de humos con filtro de carbén o una solucion analoga
técnicamente apropiada.

3. Cuando, a juicio del Ayuntamiento, sea necesario realizar las salidas de hu-
mos de combustion de calderas y calentadores de gas por fachadas o patios co-
munes, cumpliran las especificaciones técnicas establecidas por la normativa
de aplicacion. Se utilizaran calderas estancas o de cualquier otro tipo admitido
por la normativa sectorial.
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Aun cuando no contemple la ejecucion de un sistema de aire acondicionado o
refrigeracion, el proyecto prevera su posible instalacién, indicando donde debe-
ria colocarse el aparato y la ubicacion y caracteristicas de las salidas de aire ca-
liente o frio, con cumplimiento en ambos casos de las condiciones generales
establecidas los articulos 2.5.13, 2.5.14 y concordantes de estas normas y en el
resto de la normativa de aplicacién. El agua de condensacion se recogera e in-
corporara a la red de saneamiento interior del edificio.

4. La autorizacion municipal para la conversion de un local en vivienda se otor-
gara sin perjuicio de las servidumbres que pudieran gravar a aquél en relacion
con el paso de instalaciones, el acceso a elementos comunes tales como patios,
etc.

Cuando atraviesen el local instalaciones generales del edificio, se garantizara
su accesibilidad para posibilitar las operaciones de mantenimiento, conserva-
cién y mejora que sean precisas en el futuro.

5. Si la nueva vivienda linda con centros de transformacién, depésitos de gasoil,
calderas de calefaccion, salas de instalaciones, salidas de aire acondicionado,
talleres mecanicos o cualquier actividad clasificada de naturaleza anadloga situa-
da en el mismo inmueble o en otro colindante, se adoptaran las medidas correc-
toras legalmente previstas para que pueda desarrollarse el uso residencial..

6. En los proyectos de transformacion de locales comerciales de planta baja en
viviendas se justificara el cumplimiento de las condiciones de calidad acustica
exigidas por la normativa sobre el ruido, considerando que en todos los locales
limitrofes, situados en el mismo inmueble o en otro colindante, se desarrollan
las actividades mas desfavorables admitidas por el planeamiento.

Para ello, el Ayuntamiento exigird los estudios que considere precisos y, si fue-
ra necesario, la adopcion de medidas tales como el aislamiento acustico por en-
cima de lo requerido con cardcter general, la reduccion de la superficie de hue-
cos en fachada, siempre que se satisfagan los minimos expresados en el articu-
lo 2.3.19, o una distribucién de las piezas interiores que reduzca las molestias
debidas al ruido exterior. Ademas de los ruidos procedentes del exterior y de
los inmuebles y departamentos con que limite el local, se tendran en cuenta las
molestias acusticas producidas por las instalaciones generales del edificio que
discurran por él.

7. No se admitira la colocacién de contadores visibles desde la via publica, ni de
buzones que sobresalgan del plano de fachada.

8. Cuando la actuacién dé lugar a mas de una vivienda por cada 100 m? de local
transformado, debera satisfacer el incremento de la dotacién minima de plazas
de estacionamiento segun el capitulo 2.4 de estas normas. El Ayuntamiento po-
dra exceptuar de esta regla a locales donde juzgue imposible disponer de una
plaza de estacionamiento en el propio edificio o en otro situado en un radio de
200 m, mediante el procedimiento indicado en el articulo 2.4.10 de estas nor-
mas. En edificios que se encuentren en este supuesto no podra autorizarse mas
de una vivienda por cada local comercial preexistente.
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ARTICULO 2.3.26. TRANSFORMACION EN VIVIENDAS DE LOCALES DE PLANTA BAJA
SITUADOS EN ZONAS CON PLANEAMIENTO DE SEGUNDO GRADO QUE NO ADMITE EL USO

1. En edificios de vivienda colectiva situados en zonas de planeamiento recogi-
do (PR) o con planes de desarrollo de la revision del plan general de 2001 donde
no se admiten nuevas viviendas en planta baja por incompatibilidad del uso o
porque con su construccion se superaria la superficie maxima residencial o el
numero maximo de viviendas atribuidos a la parcela, la transformacion de loca-
les en viviendas requerira, simultineamente:

- El cumplimiento de todas las condiciones exigidas en los apartados b) y
c) del articulo 2.3.23.

- Una modificacion del planeamiento de segundo grado vigente que per-
mita superar los limites expresados en el apartado a) del mismo articulo.

- El cumplimiento de las condiciones expresadas en los articulos 2.3.24 y
2.3.25.

2. Dicha modificacion tendra la condicion legal de actuaciéon de dotacion, de ma-
nera que sobre el interesado recaera la carga de cesién gratuita al Ayuntamien-
to de los terrenos urbanizados o locales construidos destinados a dotaciones
publicas que segun la ley de urbanismo correspondan a las nuevas viviendas, y
el 10% del incremento de aprovechamiento ponderado, cuando se produzca.

3. La aprobacion de las modificaciones de planeamiento a que se refiere este ar-
ticulo sera discrecional, y el Ayuntamiento sélo la otorgara cuando se justifique
que se mantiene el equilibrio entre numero de viviendas y dotaciones publicas
en el drea de que se trate, o bien que el desequilibrio producido en ella es acep-
table y se compensa con una mejora no menor de las dotaciones publicas en
areas en peor situacion, como el centro histérico o los ensanches y barrios tra-
dicionales.

Para la aplicacién del parrafo anterior, se considerara que es aceptable una re-
duccion de la proporcién entre superficie de suelo de dotaciones publicas y nu-
mero de viviendas en el interior de un area cuando, como consecuencia de la
modificacion y de todas las anteriores que hubieran alterado la densidad resi-
dencial o la superficie de las dotaciones, no supere el 10% de la proporcion es-
tablecida por el plan de segundo grado que ordené originalmente el sector.

Para calcular la compensacién entre dotaciones situadas en dreas distintas, se
aplicaran los coeficientes de ponderacion que procedan en funcién de los res-
pectivos valores de repercusion del suelo urbanizado, determinados de acuerdo
con un estudio de mercado.

4. Conforme a la legislacion urbanistica, y siempre que entienda motivadamente
que en el drea donde se produce la actuaciéon no son precisas nuevas dotacio-
nes, el Ayuntamiento podra aceptar la sustituciéon de las cesiones indicadas en
el apartado 2.° por su valor en metdlico o en terrenos clasificados como suelo
urbano consolidado, pudiendo incluir también en dicho concepto el coste de re-
habilitacién de la edificacion que exista sobre ellos.

Cuando opte por la compensaciéon en metdlico, el Ayuntamiento destinara la
cantidad percibida a la obtencién, construcciéon o rehabilitacion de parcelas o
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inmuebles pertenecientes a la dotacion publica de espacios libres o equipa-
mientos publicos. La parte procedente a la cesion gratuita del 10% del aprove-
chamiento podra destinarse a la adquisicion de suelo destinado a viviendas de
proteccion publica o a su construccion o rehabilitacion.

5. Como consecuencia de una modificacion de este tipo y de todas las anterio-
res que hubieran alterado el reparto de la edificabilidad entre los usos admiti-
dos, en el sector debera mantenerse el porcentaje de la superficie edificable Iu-
crativa real destinada a usos no residenciales que considere adecuado el Ayun-
tamiento. Este porcentaje no podra ser menor del 10%, salvo que se trate de pe-
quenas dreas de intervencion enclavadas en el suelo urbano consolidado donde
el Ayuntamiento lo considere oportuno.

6. El cambio de uso no podra suponer la reduccion de plazas de estacionamien-
to de vehiculos previstas por el planeamiento.

7. El procedimiento regulado en este articulo no se podra utilizar en sectores
cuya ejecucion sistemdtica no esté concluida, al menos, desde hace cinco anos.
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CAPITULO 2.4
REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: DOTACIONES EN LOS EDIFICIOS

SECCION PRIMERA: DOTACIONES DE SERVICIOS EN LOS EDIFICIOS

ARTICULO 2.4.1. ORDENANZAS Y NORMAS CONCERNIENTES A LA EDIFICACION
En la materia correspondiente a esta seccion regiran las disposiciones siguientes:

a)

b)

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

Las normas municipales que afectan a los edificios, tales como las orde-
nanzas sobre prevencion de incendios, de instalacion y uso de estaciona-
mientos y garajes, de edificacién bioclimatica y de ahorro y eficiencia
energética, las normas urbanisticas y cualesquiera otras que afecten a la
edificacion.

52

SECCION SEGUNDA: DOTACION DE ESTACIONAMIENTO DE LOS EDIFICIOS

ARTICULO 2.4.2. CONDICIONES GENERALES DE LAS DOTACIONES DE ESTACIONAMIENTO

1. Los edificios y los espacios no edificados en los que se desarrollen actividades re-
guladas por estas normas deberan contar con una dotacién obligatoria de espacio
para estacionamiento de los vehiculos de los habitantes y usuarios, y, en su caso, de
carga y descarga, en funcién del uso al que se destinen, de su localizacién u otras va-
riables. Dicha dotacién se atendra a lo dispuesto en la presente norma.

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

3. Los espacios correspondientes a la dotacidon de estacionamiento quedaran vincula-
dos a ella mientras en los edificios y locales se mantengan los usos en virtud de los
que se dispusiera, sin que las plazas correspondientes a la dotacién obligatoria
puedan detraerse de tal adscripcion por efecto de una conversién en estacionamien-
tos publicos por horas u otra modalidad, ello sin perjuicio de lo establecido en el
apartado 4.° de este articulo.

Las plazas excedentes de la dotacion obligatoria s6lo podrdan destinarse al uso
horario abierto al publico cuando asi lo autorice el Ayuntamiento, segun lo pres-
crito en el apartado 3.° del articulo 2.4.11 de estas normas.

4. En las parcelas de titularidad publica pertenecientes al sistema de equipa-
mientos y servicios, podra autorizarse la gestion de las plazas de estaciona-
miento, en la proporcién que en cada caso se estime adecuada segun el destino
y situacioén de la parcela, mediante concesion a terceros para su explotaciéon en
régimen de alquiler de plazas al personal empleado, rotaciéon horaria para usua-
rios del equipamiento, u otra modalidad que sea compatible con el adecuado
servicio a las necesidades de estacionamiento del equipamiento.

5. En las parcelas del sistema de equipamientos y servicios, de titularidad publi-
ca o privada, el Ayuntamiento podra autorizar, segun su criterio discrecional, la
ejecucion de mas plazas de estacionamiento de las necesarias para el funciona-
miento del propio servicio, con objeto de suplir con ellas la ausencia de plazas
suficientes en el interior de los edificios del entorno, o de reducir las plazas de
estacionamiento en la via publica.

Para que dicha autorizacion sea posible, deberan concurrir las siguientes cir-
cunstancias:

a) La parcela de equipamiento a que se refiera la autorizaciéon debera estar
situada en alguna de las dreas con especiales carencias de plazas de es-
tacionamiento en el interior de los edificios que se detallan en el anejo Il
de las normas.
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b)

c)

d)

e

El estacionamiento respondera a una efectiva necesidad publica, desti-
nandose a compensar las carencias de plazas de estacionamiento en el
interior de los edificios del drea de referencia en que se encuentren; me-
diando informe favorable de los servicios municipales competentes en
materia de trafico, podran autorizarse también modalidades de estacio-
namiento rotatorio. La autorizaciéon municipal determinara la proporcion
de los diversos regimenes de las plazas en los términos establecidos en
el articulo 2.4.7,2, de estas normas.

Tanto en las parcelas de equipamiento publico como privado se permiti-
ra la construccion de estacionamientos enterrados susceptibles de ena-
jenacién en régimen de propiedad plena como conjunto o por plazas de
estacionamiento independientes, siempre que se satisfaga el resto de
condiciones expresadas en este articulo.

Se acreditara que no queda comprometida la posibilidad de materializar
integramente el uso de equipamiento previsto por el planeamiento ni se
deteriora la funcionalidad de las construcciones y espacios libres que lo
integren. Como garantia de la primera condicién, el estacionamiento no
debera consumir edificabilidad de la atribuida por el planeamiento al
equipamiento, exceptuada en su caso la imprescindible para posibilitar
los accesos; se acreditara también que su promocién no interfiere con la
del equipamiento. No se autorizara la construccion del estacionamiento
si no es simultanea o posterior a la del edificio de equipamiento, requi-
riéndose en el primer caso que forme parte de un proyecto de edifica-
cién conjunto. Si el proyecto de ejecucién del equipamiento consume
toda la superficie edificable, podra autorizarse como parte de €l la cons-
truccién del estacionamiento; si es un proyecto bdsico o un estudio de
detalle a desarrollar con proyectos de ejecucién parciales, no podra au-
torizarse la construccion del estacionamiento si antes o al mismo tiempo
no se produce la de una parte de la superficie edificable suficiente para
que el equipamiento pueda funcionar, de acuerdo con la normativa sec-
torial.

Los accesos al estacionamiento, al menos en la parte correspondiente a
las plazas que no estén al servicio exclusivo del equipamiento, no po-
dran situarse en calles peatonales, residenciales o de anchura inferior a
5 m. A estos efectos, el Ayuntamiento no sélo considerara las calles
peatonales o residenciales ya urbanizadas como tales, sino también
aquellas cuyas caracteristicas permitan suponer que puedan convertirse
en tales en el futuro.

Cuando los accesos s6lo puedan tener lugar desde calles pertenecien-
tes a la malla basica o a través de carriles reservados al autobus, la au-
torizacién del estacionamiento quedara condicionada al criterio munici-
pal, conforme a lo dispuesto en el apartado 2.° del articulo 2.4.5 de estas
normas.
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f) Se satisfaran cuantas exigencias generales establece el capitulo 2.4 para
la implantacion de usos de estacionamiento desvinculados del uso prin-
cipal.

6. En cualquier caso, el conjunto de plazas de estacionamiento que constituyen la
dotacion del edificio sera parte inseparable de él, lo que se hara constar como condi-
cion en las licencias de obras para su inscripcion en el Registro de la Propiedad.

ARTICULO 2.4.3. AMBITO DE APLICACION DE LAS NORMAS

1. Los distintos planes, proyectos e instrumentos de desarrollo del plan general con-
tendran las determinaciones necesarias para el cumplimiento de estas normas, asi
como de aquellas otras que pudieran determinar las caracteristicas de la dotacién de
estacionamiento, y, en particular, las establecidas por la normativa en materia de su-
presion de barreras arquitectonicas.

El planeamiento de desarrollo considerara la demanda de movilidad que genere la or-
denacion resultante en relacion con la estructura viaria existente y prevista, atendien-
do al favorecimiento de la seguridad y fluidez del trafico rodado, especialmente cuan-
do dicha ordenacion incluya usos que supongan una singular atraccién de vehiculos y
personas, tales como terminales de transporte, centros comerciales, dotaciones o es-
pectaculos publicos, y otros analogos, realizando para ello los estudios que sean pre-
Cisos.

Asi mismo, estableceran las dotaciones de estacionamiento y de carga y descarga,
en funcién de las caracteristicas de la demanda, con las determinaciones detalladas
que sean necesarias como complemento y desarrollo de estas normas, tales como las
relativas a la situacion y caracteristicas de los accesos, creacion de espacios o acce-
s0s mancomunados, imposicion de servidumbres, y otros anélogos.

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

3. Justificadamente, podra aceptarse o exigirse que los planes contemplen la solucion
a demandas de estacionamiento, carga y descarga correspondientes a extensiones
mayores que las que constituyan su ambito de ordenacion.

En particular, los planes especiales podran contemplar la creacion de estacionamien-
tos para resolver la demanda en areas deficitarias, utilizando para ello las formulas de
gestién publica o privada previstas en la legislacion urbanistica, y las figuras pertinen-
tes del derecho privado y publico.

4. Los proyectos de obras de construccion y de instalacion, y cuantos documentos
sean exigibles para la tramitacion de la autorizacién de los usos, contendran entre sus
determinaciones las necesarias para justificar el cumplimiento de esta norma.

ARTICULO 2.4.4. SITUACION DE LAS DOTACIONES

1. La dotacion de estacionamiento regulada en esta seccion debera resolverse siem-
pre en espacios privados, mediante alguna de las disposiciones siguientes:

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

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

2. En los supuestos a) y b), la transmisién o enajenacién de las plazas de estaciona-
miento no podra desligarse de las viviendas o locales a cuyo servicio se adscriban
siempre que necesariamente el uso de los estacionamientos construidos en edificios
habilitados esté adscrito por cualquier titulo juridico al ocupante de la vivienda o local
de negocio; a estos efectos, la identificacion y los datos de situacion, tamano, etc., de
las plazas de estacionamiento deberan constar en las escrituras de compra-venta y
en los contratos de alquiler.

En los supuestos c) y d), la mancomunidad tendra el caracter de servidumbre y debe-
ra ser inscrita en el Registro de la Propiedad, ademas de cumplir las condiciones an-
teriores.

3. En los supuestos previstos en estas normas para la reducciéon o exenciéon de pla-
zas, podra autorizarse que la dotacién de estacionamiento correspondiente se en-
cuentre en otros edificios, o en estacionamientos privados o publicos situados en un
radio de 200 m del emplazamiento del edificio al que vayan a servir de dotacion. La
adscripcion de dichas plazas debera hacerse constar mediante escritura publica de
compra-venta o cesion de uso, que se incorporara a la escritura de transmision propia
del local o la vivienda de que se trate.

ARTICULO 2.4.5. CONDICIONES DE LOS ACCESOS

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

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

A los efectos contemplados en el parrafo anterior, se consideraran calles de ma-
lla bdsica las reflejadas en la relacion aneja a este capitulo. El Ayuntamiento po-
dra incorporar o suprimir calles de esta relacion mediante el procedimiento de
tramitaciéon de los planes especiales que desarrollan el plan general, o bien a
través de una ordenanza de movilidad urbana o denominacion equivalente.

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

2. Cuando la parcela o edificacién de que se trate solo pueda tener acceso por calle
«peatonal», de la malla basica o a través del carril reservado al autobus, previamente
a la solicitud de la licencia se efectuara una consulta ante el Ayuntamiento, que se re-
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solvera a la vista de los informes de los servicios técnicos municipales competentes
estableciendo las normas que procedan en relaciéon con la reduccion, la exencién o la
tolerancia de la dotacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 2.4.9 de estas
normas.

ARTICULO 2.4.6. DOTACIONES EXIGIBLES SEGUN EL USO

1. El calculo de la superficie necesaria para la dotaciéon de estacionamiento de un edi-
ficio, local o actividad se realizara, en la forma prevista en esta norma, en funcién del
uso a que se destinen, de su superficie, de su localizacion y del nimero de usuarios
previsto.

2. La dotacién de estacionamiento resultante se entendera referida a vehiculos auto-
moviles, excepto en aquellos casos en que las especiales caracteristicas de los usua-
rios del edificio o de la actividad requieran justificadamente otra solucién.

Se considerara como médulo para el calculo de la superficie de reserva necesaria a
partir del nimero de plazas un minimo absoluto de 25 m? por plaza, sin perjuicio del
cumplimiento de lo dispuesto en la ordenanza de construcciéon de estacionamientos y
garajes.

Las plazas de carga y descarga se disefiaran y dimensionaran con arreglo a lo que se
establezca en la regulacion especifica del uso contenida en estas normas, con un mi-
nimo de 50 m? por plaza, sin perjuicio del cumplimiento de lo dispuesto en la ordenan-
za de construccién de estacionamientos y garajes.

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

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

SUPERFICIE UTIL PLAZAS POR VIVIENDA

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

4. Con caracter general, los usos distintos de vivienda requeriran un minimo de 1 pla-
za cada 100 m? construidos. Se aplicaran condiciones particulares en los usos si-
guientes:
a) Residencia comunitaria y hotelero: 1 plaza cada 100 m? de superficie construi-
da en hoteles de mas de 25 plazas, o 1 plaza de estacionamiento por cada 3
habitaciones dobles o el nimero equivalente de habitaciones sencillas.
Se requerira un estudio especifico que justifique las adecuadas condiciones
de accesibilidad, estacionamiento y carga y descarga cuando superen, en
cualquier categoria, 200 plazas o0 4.000 m? construidos.
b) Uso comercial y de oficinas: 1 plaza de estacionamiento por cada 100 m? de
superficie construida.
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c)

d)

En locales y edificios destinados al uso comercial, se prevera 1 plaza de car-
ga y descarga por cada 1.000 m? o fraccién en los siguientes casos:

- Edificios de nueva planta con superficie construida destinada a usos co-
merciales o no especificados de mas de 2.000 m?.

- Edificios exclusivos y locales de uso comercial de mas de 2.000 m? cons-
truidos.

- Agrupaciones de comercios y locales comerciales, como mercados y mer-
cadillos, pasajes comerciales, galerias comerciales o de alimentacion,
etc., incluidos los pasillos y superficies comunes de mas de 2.000 m?
construidos.

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

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

Uso de equipamientos y servicios: las salas de espectaculos o con localida-
des para el publico (cines, teatros, salas de conferencias, bingos y otras ana-
logas que supongan congregacién de personas): cuando su aforo sea supe-
rior a 100 personas, o la superficie construida superior a 50 m?, 1 plaza de es-
tacionamiento por cada 10 plazas de aforo. La implantacién de salas de aforo
superior a 500 plazas requerira la incorporacién al proyecto de edificacion de
un estudio especial sobre las condiciones de accesibilidad, estacionamiento,
carga y descarga.

Los templos estaran exentos del indice general.

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

Los centros de ensenanza tendran el numero de plazas que disponga la
normativa sectorial. En defecto de esta prevision, se requerira el que
considere adecuado para su funcionamiento el departamento de la Co-
munidad Auténoma competente en la materia o, en ausencia también de
este pronunciamiento, el determinado con cardcter general para el uso
de equipamientos y servicios.

Usos que requieran la utilizacion de transportes colectivos de caracter priva-
do, autobuses o microbuses: cuando el caracter del uso haga previsible esta
circunstancia, como ocurre en algunas instalaciones deportivas o centros de
ensefianza que utilizan transporte escolar, se requerira un estudio especial de

55

las necesidades y soluciones previstas, a fin de evitar el estacionamiento y
maniobra de autobuses en la via publica.

e) Usos sanitarios con alojamiento de personas: 1 plaza de estacionamiento por
cada 6 camas. En centros de mas de 2.000 m? construidos o de 40 camas, se
requerira estudio especial de carga y descarga y estacionamiento.

f) Usos culturales abiertos al publico como archivos, bibliotecas, galerias de
arte, museos, salas de exposicion y analogos: estaran exentos de la dotacion
de estacionamiento cuando la superficie construida sea menor de 1.500 m?. A
partir de 1.500 m?, 1 plaza cada 200 m? construidos.

g) Usos de industria, talleres y almacenes: 1 plaza de estacionamiento por cada
100 m?construidos.

1 plaza exclusiva de carga y descarga por cada 1.000 m? o fraccion, si la su-
perficie es superior a 500 m?; se requerira un estudio especial de carga y des-
carga y estacionamiento cuando la superficie construida supere 2.500 m?y la
industria se encuentre emplazada fuera de un poligono industrial, asi como
cuando se tramiten figuras de planeamiento que ordenen los poligonos indus-
triales. Los espacios de carga y descarga deberan mantenerse permanente-
mente destinados a este fin, no pudiendo destinarse a estacionamientos, al-
macenamientos o depdsitos, y otros analogos.

h) Otros usos: Los usos no especificados estaran sujetos al indice general de
una plaza por cada 100 m? construidos. En los edificios en que concurran va-
rios usos, la provision de plazas se regira por aplicacion a cada uno de lo dis-
puesto en esta norma.

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

ARTIiCULO 2.4.7. IMPOSICION DE CONDICIONES EXCEPCIONALES A LAS DOTACIONES DE
ESTACIONAMIENTO

1. En los casos previstos en estas normas, el Ayuntamiento podra eximir de la obliga-
cion de establecer la dotacidon de estacionamiento, reducir su cuantia, imponer restric-
ciones de capacidad u horarias, y también prohibir la dotacién, cuando estas medidas
resulten pertinentes, a juicio de los servicios municipales competentes, por razones
debidas a las condiciones de localizacion de los accesos a los espacios de estaciona-
miento desde la via publica, a las condiciones tipologicas de los edificios, a la afec-
cion de elementos catalogados del inmueble o a otras circunstancias analogas.

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

3. En las areas de referencia con carencias pronunciadas y generalizadas de plazas
de estacionamiento en el interior de los edificios detalladas en el anejo correspondien-
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te de estas normas, la resolucion por la que se reduzca la dotacion de plazas de esta-
cionamiento en un edificio podra acompafarse de la correspondiente limitacion del
numero maximo de viviendas u oficinas que en él puedan realizarse. En aplicacion de
esta norma’, no se impondran reducc[ones Qel volumep gdlflcable, pudlendose rgdumr \ GRAFICO | - AREAS DE LOCALIZACION
a una el numero de plazas de estacionamiento por vivienda, con independencia del -

tamafio de ésta y de los minimos expresados en el apartado 2 del articulo 2.4.6 de
estas normas.

ARTICULO 2.4.8. REDUCCION DE LAS DOTACIONES SEGUN LAS AREAS DE EMPLAZAMIENTO

En las areas que se indican en el grafico adjunto, la dotacion de estacionamientos de-
ducida por aplicacion de los indices generales que se establecen en el articulo 2.4.6
de estas normas se reducira multiplicando el nimero de plazas resultante por los co-
eficientes expresados en la siguiente tabla, siempre que se trate de usos distintos de

los residenciales u hoteleros:
Areas del Grafico 1: Coeficiente
Areas A 000
Areas B: 020
Areas C 0’50 /
Areas D 080 —1 : ”

H i
’ \m

T

T
T

ZONA A
ZONA B

HH ZONA C

ZONA D
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ARTICULO 2.4.9. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES SEGUN LAS CARACTERISTICAS DEL
ACCESO DESDE LA ViA PUBLICA

1. La dotacién de estacionamiento estara supeditada a las condiciones de acceso a
los espacios de estacionamiento desde la via publica. En los casos en que dicho ac-
ceso solo sea posible:

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

- através de un carril reservado al autobuls u otro transporte colectivo, o a tra-
vés de jardines interpuestos entre el edificio y la calzada,

previamente a la solicitud de la licencia se efectuara una consulta ante el Ayuntamien-
to, que se resolvera a la vista de los informes de los servicios técnicos municipales
competentes. La resoluciéon sera motivada, y podra determinar la adopcion de alguna
de las soluciones siguientes:

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

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

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

d) Autorizacion discrecional de un acceso en las condiciones del apartado ante-
rior, con restriccion del numero de plazas, bien limitandolas a las de dotacién
obligatoria, o bien a un niumero menor.

e) Independientemente de otras restricciones, imposicion de restriccion horaria,
o mediante permisos o autorizaciones expresas, en la forma en que se regule
por las correspondientes ordenanzas, cuando el uso lo permita y se cumplan
las condiciones del apartado c).

f)  Prohibicion del acceso y exencion de la dotacion de estacionamiento y, en su
caso, de carga y descarga.

2. Se prohibe el acceso a estacionamientos desde las vias «peatonalesy, incluyendo
en este concepto aquellas calles en las que se permita el acceso restringido de vehi-
culos para servicio y abastecimiento de fincas o locales mediante restriccion horaria, o
bien mediante permisos o autorizaciones expresas, en la forma en que se regule en la
correspondiente ordenanza. En los supuestos de imposibilidad de acceso alternativo
por otra calle, se procedera del modo establecido en el apartado anterior para los ac-
cesos por malla basica.

El planeamiento o los proyectos de obras que se refieran a vias «peatonales» o de
trafico restringido estableceran las soluciones oportunas para las situaciones preexis-
tentes de acceso de vehiculos, pudiendo determinar su eliminacién o su mantenimien-
to como usos tolerados.
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La resolucién de estos supuestos se efectuara, previo informe de los servicios técni-
cos competentes, por el érgano municipal que ostente la competencia para el otorga-
miento de licencias.

ARTiCULO 2.4.10. REDUCCION DE LA DOTACION DERIVADA DE LAS CARACTERISTICAS DEL
EDIFICIO

1. El Ayuntamiento, previo informe de los servicios técnicos competentes, podra redu-
cir o eximir de la dotacién de estacionamientos calculada por aplicacion de los indices
generales contenidos en estas normas siempre que no sea posible establecerla, en
todo o en parte, en otros edificios proximos que presenten excesos de plazas con res-
pecto a su dotacién obligatoria, y que se verifique alguno de los supuestos siguientes:

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

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

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

- en edificios sobre solares de superficie menor de 250 m?, cuando el nu-
mero de plazas resultante de la aplicacion de la norma sea inferior a 10, y

- en edificios en los que no pueda inscribirse un circulo de 12 m de diame-
tro.

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

ARTICULO 2.4.11. AMPLIACION DE LAS DOTACIONES

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

Cuando la provision sea superior al 50% de las plazas exigidas, siendo este nimero
superior a 40 plazas, sera preciso el informe favorable de la Comisién de Urbanismo,
tras informe de los servicios municipales competentes; en tal caso, el Ayuntamiento
podra aceptar la propuesta, rechazarla o modificarla, con criterio discrecional ampara-
do en razones de seguridad vial, afeccion al trafico o perjuicio al medio ambiente.

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

Cuando se superen los umbrales minimos de superficie construida exigibles para la
presentacion de un estudio especial de accesibilidad, estacionamiento, carga y des-
carga, constaran en este documento los calculos justificativos del nimero de plazas
previstas.
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Tanto en uno como en otro caso, sera precisa la aprobacién especifica de la Comi-
sion de Urbanismo, tras informe de los servicios municipales competentes, que podra
denegar la ampliacion por los mismos motivos que en el uso de vivienda.

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

ARTICULO 2.4.12. IMPLANTACION DE EDIFICIOS DE ESTACIONAMIENTO

1. En las areas de referencia con carencias pronunciadas y generalizadas de plazas
de estacionamiento en el interior de los edificios detalladas en el anejo correspondien-
te de estas normas, se considerara uso compatible en las parcelas calificadas con
uso residencial la implantacion de edificios dedicados al uso exclusivo de estaciona-
miento, mediante el procedimiento detallado en el parrafo siguiente. Estos edificios se
dirigirdn a compensar las carencias de plazas de estacionamiento en el area de refe-
rencia en que se encuentren, y solo excepcionalmente, mediando informe favorable
de los servicios municipales competentes en materia de trafico, podran autorizarse
modalidades de estacionamiento rotatorio.

Los accesos rodados a los edificios de estacionamiento no podran situarse en
calles peatonales, residenciales o de anchura inferior a 5 m. A estos efectos, el
Ayuntamiento no sélo considerara las calles peatonales o residenciales ya urba-
nizadas como tales, sino también aquellas cuyas caracteristicas permitan supo-
ner que puedan convertirse en tales en el futuro.

Cuando los accesos sé6lo puedan tener lugar desde calles pertenecientes a la
malla basica o a través de carriles reservados al autobus, la autorizacion del es-
tacionamiento quedara condicionada al criterio municipal, conforme a lo dis-
puesto en el apartado 2.° del articulo 2.4.5 de estas normas.

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

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

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

4. En los edificios a los que se refiere este articulo queda prohibida toda actividad re-
lacionada con la reparacion y el mantenimiento de vehiculos, asi como el almacena-
miento de combustible, aceites, grasas y cualquier materia que suponga un peligro
potencial de combustion.

ARTIiCULO 2.4.12-B. LOCALES DE ESTACIONAMIENTO PARA BICICLETAS Y VEHICULOS
PERSONALES

1. En todas las dreas de la ciudad se admitira el uso de locales situados en las
plantas baja e inferiores de los edificios o en sus espacios libres como estacio-
namiento de bicicletas y otros vehiculos de movilidad personal, ya pertenezcan
a usuarios particulares o a empresas que los destinen al arrendamiento, con ob-
jeto de facilitar el uso de dichos vehiculos y de suprimir o reducir los estaciona-
dos en la via publica.

2. Esta actividad requerira la pertinente licencia municipal, y los locales reuniran
todas las condiciones e instalaciones requeridas por la correspondiente orde-
nanza municipal y demds normas reguladoras de dicha modalidad de transpor-
te.

Cuando los vehiculos estacionados se destinen al alquiler para su uso compar-
tido, la autorizacién requerira informe favorable de la Comision de Urbanismo,
después de informar los servicios municipales competentes. Ademas de acep-
tar o rechazar la propuesta, el Ayuntamiento podra imponer las condiciones que
considere oportunas, con criterio discrecional amparado en razones de seguri-
dad vial, afeccion al trafico rodado o al uso peatonal del espacio publico, o pre-
servacion de la escena urbana o el medio ambiente.

ARTicULO 2.4.13. ZONA DE VIARIO PUBLICO CON ESTACIONAMIENTO PRIVADO EN
SUBSUELO

1. Dentro de los ambitos delimitados en los planos de calificacion y regulacion
del suelo como «viario publico con estacionamiento privado en subsuelo», po-
dran desarrollarse proyectos de construccion de estacionamientos enterrados
susceptibles de enajenacion en régimen de propiedad plena como conjunto o
por plazas de estacionamiento independientes.

2. Dichos proyectos podradn ser formulados y ejecutados por el Ayuntamiento o
por sociedades particulares a quienes se conceda, mediante el procedimiento
pertinente, la futura propiedad o la gestion del estacionamiento. Ademas de la
ejecucion del estacionamiento con todos sus accesos y elementos funcionales,
el proyecto contemplara las obras de urbanizaciéon del dominio publico que
sean precisas para dejarlo en plenas condiciones funcionales.

3. El proyecto de estacionamiento enterrado no podra superar la delimitaciéon en
planta que se establece en los planos de calificacion y regulacién del suelo. Si
su contorno fuera inferior, todo el volumen de subsuelo exterior al proyectado y
ejecutado constituirda dominio publico de caracteristicas convencionales.
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4. En seccion, el proyecto debera preservar por encima del estacionamiento un
espesor que sea suficiente para desarrollar todos los elementos funcionales
vinculados a la via publica, incluyéndose, en su caso, los requisitos de la dota-
cién de vegetacién y mobiliario urbano.

5. En cada ambito calificado como «viario publico con estacionamiento privado
en subsuelo» y de acuerdo con el proyecto ejecutado, se constituira un comple-
jo inmobiliario que integre el suelo como dominio publico municipal y el volu-
men efectivamente ocupado por el estacionamiento, una vez producida su des-
afectacion, como propiedad privada. A su vez, en la finca especial correspon-
diente al estacionamiento se constituird una comunidad de propiedad horizontal
que agrupe a los titulares de las plazas que comprenda, en el caso de que sean
enajenadas.

6. Permaneceran como bienes de dominio publico y, por tanto, no seran sus-
ceptibles de propiedad privada:

a) La capa superficial destinada funcionalmente a via publica, integrada
por la urbanizacion de ésta y el espacio comprendido entre el suelo de la
calle o plaza y el extradés del forjado superior de la primera planta de
sotano del estacionamiento. Por este espacio podran discurrir los con-
ductos de abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad, alumbra-
do, telecomunicaciones y demas servicios publicos que fisicamente ten-
gan cabida, ya estén previstos antes de la enajenacién del estaciona-
miento o se decida implantar en el futuro.

b) EI subsuelo situado bajo la base de la obra del estacionamiento subte-
rraneo o fuera de la superficie ocupada en planta por la construccion.

c) El suelo y los elementos construidos destinados al acceso al estaciona-
miento desde el exterior, rodado o a pie. El Ayuntamiento cedera su dis-
frute a los titulares del estacionamiento, a los que correspondera su
mantenimiento, conservacién y, en su caso, reparacion, reforma o re-
fuerzo, previa autorizacién u orden de ejecucion municipal.

d) Requeriran también el otorgamiento de autorizacién de uso especial nor-
mal de bienes de dominio publico municipal, en analogas condiciones,
cuantas instalaciones del estacionamiento deban sobresalir al exterior.

7. En el acto de declaracion de obra nueva y constitucion de la propiedad hori-
zontal, se estableceran todas las condiciones y servidumbres precisas para ga-
rantizar la funcionalidad, el mantenimiento y la conservacién tanto de la via pu-
blica como del estacionamiento privado situado en su subsuelo.

8. En el caso de adjudicarse la propiedad del estacionamiento a una sociedad
encargada de alquilar o enajenar a terceros las plazas resultantes, el Ayunta-
miento dispondra las condiciones a que habra de atenerse tanto en lo relativo a
sus precios como a las caracteristicas de los destinatarios y demds extremos
que estime oportunos. En particular, podra restringir el derecho a la adquisicion
de las plazas a las personas fisicas que residan o las personas juridicas que es-
tén radicadas en el drea de influencia del estacionamiento, a los propietarios de
viviendas, locales comerciales u oficinas situados en ese ambito o, a quienes
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tengan localizado alli su trabajo. En este caso, el Ayuntamiento debera delimitar
con precision el contorno del drea de influencia del estacionamiento que vaya a
considerarse.

9. Los compradores de plazas individuales de estacionamiento constituiran una
comunidad de propietarios que estara obligada a mantenerlo en plenas condi-
ciones de seguridad, salubridad, tranquilidad, ambientacion y adecuacién nor-
mativa, realizando por su cuenta las obras que sean necesarias para su reforma,
reparacion, conservacién o mantenimiento. En ningin caso sera responsable el
Ayuntamiento del mantenimiento y conservacion del estacionamiento, ni de las
reparaciones que haya que realizar en él, cualquiera que sea la causa que las
origine.

10. En el acto constitutivo del complejo, se establecera un derecho de tanteo y
retracto del Ayuntamiento en todas las enajenaciones de las fincas privadas que
comprenda o pueda comprender, dentro de los limites legales establecidos y
con referencia a los precios maximos establecidos en origen.

En los estacionamientos subterraneos privados situados bajo la via publica no
se admitiran actividades diferentes del propio estacionamiento de vehiculos, ta-
les como los talleres de reparacion y mantenimiento, el alquiler de automéviles
o similares.

ARTICULO 2.4.14. ZONA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO CON ESTACIONAMIENTO PRIVADO EN
SUBSUELO.

1. Dentro de los ambitos delimitados en los planos de calificacién y regulacién
del suelo como «equipamiento publico con estacionamiento privado en subsue-
lo», podran desarrollarse proyectos de construccion de estacionamientos ente-
rrados susceptibles de enajenacién en régimen de propiedad plena como con-
junto o por plazas de estacionamiento independientes.

2. Dichos proyectos podran ser formulados y ejecutados por el Ayuntamiento o
por sociedades particulares a quienes se conceda, mediante el procedimiento
pertinente, la futura propiedad o la gestion del estacionamiento. Ademas de la
ejecucion del estacionamiento con todos sus accesos y elementos funcionales,
el proyecto contemplara las obras de urbanizaciéon del dominio publico que
sean precisas para dejarlo en plenas condiciones funcionales.

3. El proyecto de estacionamiento enterrado no podra superar la delimitacién
en planta que se establece en los planos de calificacién y regulacion del suelo.
Si su contorno fuera inferior, todo el volumen de subsuelo exterior al proyecta-
do y ejecutado constituira dominio publico de caracteristicas convencionales.

4. En seccion, el proyecto debera preservar por encima del estacionamiento un
espesor que sea suficiente para desarrollar todos los elementos funcionales
vinculados al equipamiento, incluyéndose, en su caso, los requisitos de la dota-
cién de vegetacion y mobiliario urbano.

5. En cada dambito calificado como «equipamiento publico con estacionamiento
privado en subsuelo» y de acuerdo con el proyecto ejecutado, se constituird un
complejo inmobiliario que integre el suelo y el volumen efectivamente ocupado
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por el estacionamiento, atribuyendo a cada uno de esos dos elementos el régi-
men de propiedad, publica o privada, que corresponda. A su vez, en la finca es-
pecial correspondiente al estacionamiento se constituira una comunidad de pro-
piedad horizontal que agrupe a los titulares de las plazas que comprenda, en el
caso de que sean enajenadas.

6. Permaneceran como elementos de la propiedad del suelo y el vuelo corres-
pondiente al titular del equipamiento:

a) La capa superficial destinada funcionalmente a espacio libre o a planta
baja del edificio destinado a equipamiento, integrada por la urbanizacion
del espacio libre y por el espacio comprendido entre dicha urbanizacién
o el suelo de la planta baja del edificio del equipamiento y el extrados del
forjado superior de la primera planta de sétano destinada a estaciona-
miento. Por este espacio podran discurrir aquellas instalaciones que fisi-
camente tengan cabida y requiera el funcionamiento del equipamiento,
ya estén previstos antes de la enajenacion del estacionamiento o se de-
cida implantar en el futuro.

b) Aquellas construcciones en plantas inferiores a la baja que sean preci-
sas para el funcionamiento propio del equipamiento o para la dotacién
de plazas de estacionamiento destinadas a sus trabajadores y usuarios.

c) El subsuelo situado bajo la base de la obra del estacionamiento subte-
rraneo o fuera de la superficie ocupada en planta por la construccion.

d) El suelo y los elementos construidos destinados al acceso al estaciona-
miento desde el exterior, rodado o a pie. El titular del equipamiento ce-
dera su disfrute a los titulares del estacionamiento, estableciéndose en
el titulo constitutivo de la propiedad horizontal las obligaciones asocia-
das en cuanto a su mantenimiento, conservacion y, en su caso, repara-
cion, reforma o refuerzo.

7. En el acto de declaracion de obra nueva y constitucion de la propiedad hori-
zontal, se establecerdn todas las condiciones y servidumbres precisas para ga-
rantizar la funcionalidad, el mantenimiento y la conservacién tanto del equipa-
miento publico como del estacionamiento privado situado en su subsuelo.

8. Siempre que se trate de parcelas de equipamiento municipal y, en el resto de
los casos, cuando lo estime preciso para satisfacer las condiciones expresadas
en el articulo 2.4.2, el Ayuntamiento dispondra las condiciones a que habra de
atenerse el estacionamiento, tanto en lo relativo a sus precios como a las carac-
teristicas de los destinatarios y demas extremos que estime oportunos. En par-
ticular, podra restringir el derecho a la obtencién de plazas a las personas fisi-
cas que residan o las personas juridicas que estén radicadas en el drea de in-
fluencia del estacionamiento, a los propietarios de viviendas, locales comercia-
les u oficinas situados en ese ambito o a quienes tengan localizado alli su traba-
jo. En este caso, el Ayuntamiento debera delimitar con precisién el contorno del
drea de influencia del estacionamiento que vaya a considerarse.

9. Los compradores de plazas individuales de estacionamiento constituiran una
comunidad de propietarios que estara obligada a mantenerlo en plenas condi-
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ciones de seguridad, salubridad, tranquilidad, ambientacion y adecuacién nor-
mativa, realizando por su cuenta las obras que sean necesarias para su reforma,
reparacion, conservacion o mantenimiento. Cuando se trate de equipamientos
de titularidad municipal, el Ayuntamiento no sera responsable del mantenimien-
to y conservacion del estacionamiento, ni de las reparaciones que haya que rea-
lizar en él, cualquiera que sea la causa que las origine.

10. En el acto constitutivo del complejo, se establecera un derecho de tanteo y
retracto del Ayuntamiento en todas las enajenaciones de las fincas privadas que
comprenda o pueda comprender, dentro de los limites legales establecidos y
con referencia a los precios maximos establecidos en origen.

11. En los estacionamientos subterraneos privados situados bajo parcelas del
sistema de equipamientos y servicios donde el plan general no lo contemple ex-
presamente en razén de su destino especifico, no se admitiran actividades dife-
rentes del propio estacionamiento de vehiculos, tales como los talleres de repa-
racion y mantenimiento, el alquiler de automaoviles o similares.

RELACION DE CALLES QUE FORMAN LA MALLA BASICA
¢ AGUSTIN, Paseo de Maria
e ALIERTA, Avenida de Cesareo
e ALLENDE, Avenida de Salvador
e AMERICA, Avenida de
ARAGON, Plaza de
ARANDA, Conde de
ASALTO
BARBASAN, Mariano
BONET, Juan Pablo
BRETON, Maestro Tomas
BROTO, Valle de
CABALLERO, Alcalde Francisco
CADENA, Marqués de la
CATALUNA, Avenida de
CESAR AUGUSTO, Avenida de
CLAVE, José Anselmo
COCl, Jorge
COMPROMISO DE CASPE (tramo
comprendido entre Jorge Cocciy
Miguel Servet)
CONSTITUCION, Paseo de la
CORONA DE ARAGON
CORTES, Hernan
COSO
CUELLAR, Paseo de
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ESPANA, Plaza de

ESPARTERO

FERNANDO EL CATOLICO, P.° de
FLETA, Avenida del tenor
GARCIA SANCHEZ, José
GOMEZ DE AVELLANEDA, Gertrudis
GOYA, Avenida de Francisco de
GRAN VIA

HISPANIDAD, Via de la
HUNGRIA, Violante de

IBERICA, Via

INDEPENDENCIA, Paseo de la
ISABEL LA CATOLICA, Paseo de
JAIME [, Don

MADRID, Avenida de

MINA, Paseo de la

NAVARRA, Avenida de
PAMPLONA, Paseo de
PARAISO, Plaza de Basilio
PICASSO, Pablo Ruiz
PIRINEOS, Avenida de los

61

RENOVALES, P.° de Mariano
RIOJA

ROMA, Plaza de

SAGASTA, Paseo de

SAN JOSE, Avenida de

SAN JUAN BOSCO, Avda. de
SAN JUAN DE LA CRUZ
SANZ GADEA, Joaquin
SANTANDER

SERVET, Miguel

TERUEL, Paseo de
TORRES, Avenida de las
UNIVERSITAS, Via
VALENCIA, Avenida de
VILLAHERMOSA, Duquesa de
VIVES, Luis

ZAMBRANO, Poetisa Maria

Se consideran también vias de malla basica las vias
interurbanas de primer y de segundo orden.
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CAPITULO 2.5
REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE ORNATO

SECCION PRIMERA: REGULACION DE LA IMAGEN URBANA

ARTICULO 2.5.1. CONDICIONES GENERALES DE ORNATO Y ESTETICA URBANA

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

2. El Ayuntamiento de Zaragoza defendera y fomentara la preservacion del decoro y
de la dignidad arquitecténica del espacio urbano, con actuaciones positivas, preventi-
vas y disciplinarias referidas al conjunto del territorio municipal, a los barrios que inte-
gran la ciudad, a sus edificios y a los elementos constructivos que los componen.
Para ello, ejercera cuantas competencias le atribuye la legislacion, con especial aten-
cién al otorgamiento de licencias y a las 6rdenes de ejecucion de obras.

3. Con esta intencion, todos los actos sujetos a licencia estaran obligados por las dis-
posiciones contenidas en estas normas, en virtud de las cuales las condiciones que
se impongan a la licencia podran referirse a las dimensiones, materiales, composi-
cion, colores, texturas exteriores, huecos, cubiertas y cerramientos de los edificios;
estructuras o artefactos afiadidos a su fabrica; elementos visibles de las redes de ser-
vicios, y también a las condiciones de utilizacién de edificios, locales e instalaciones,
en cuanto afecten a los valores de calidad ambiental y de ornato, todo ello de acuerdo
con el ordenamiento juridico.

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

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

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

ARTICULO 2.5.1-B. ZONIFICACION A EFECTOS DE IMAGEN URBANA
1. Estas normas y los instrumentos que las desarrollen estableceran condicio-
nes particularmente exigentes en relacién con las condiciones de ornato y esté-
tica en las siguientes «zonas de atencién especial a la imagen urbanax»:
- Zona B del plan general (ciudad histérica).
- Zona C del plan general (conjuntos urbanos caracterizados contempora-
neos).
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- Inmuebles con declaracion de bien de interés cultural o catalogados por
la administracion autonémica competente en materia cultural, con sus
entornos.

- Bienes inmuebles protegidos por catidlogos municipales de naturaleza
urbanistica, en cualquiera de sus categorias.

- Zonas centrales o comerciales de los barrios tradicionales, delimitadas y
reguladas mediante los planes especiales de ordenacién de la actividad
comercial a que se refiere el articulo 2.6.9,3 de estas normas.

- Zonas de borde con infraestructuras importantes de trafico rodado o fe-
rroviario, cauces hidricos, grandes zonas verdes y, en general, sujetas a
una gran visibilidad.

- Zonas de actuacion para la mejora del paisaje urbano, delimitadas y re-
guladas mediante planes especiales que concretaran medidas ejecutivas
complementarias de las establecidas en el plan general.

2. El tratamiento de la imagen urbana procurara definir ambitos territoriales ho-
mogéneos e identificables, sin perjuicio de una diferenciacion interior acorde
con la jerarquia urbana de los espacios publicos que comprendan. Cada uno de
esos ambitos se considerara un «drea paisajistica diferenciada».

Con caracter general y sin excluir excepciones, el concepto de drea paisajistica
diferenciada se equipara al de «barrio», unidad territorial urbana de cardcter
predominantemente residencial, con identidad social propia y definida con res-
pecto al resto de la ciudad, autonomia funcional en los servicios cotidianos, nu-
mero de habitantes de magnitud suficiente para ello, limites geogréficos preci-
sos y un cierto arraigo histérico. En principio, se considerara que cada barrio
equivale a una de las juntas municipales y vecinales del término, aun cuando
éstas podran subdividirse en dreas menores cuando esté justificado.

Podran considerarse dreas paisajisticas diferenciadas aquellos componentes
de los territorios adscritos a las juntas de formacién posterior a sus niucleos,
que presenten una clara diferenciaciéon geogréfica y tengan capacidad al menos
para 3.500 viviendas. Se procurara unificar el tratamiento estas nuevas zonas
cuando estén proximas y respondan a condiciones objetivas similares, aproxi-
mandolo en lo posible al del suelo urbanizado cercano.

Se consideraran también adreas paisajisticas diferenciadas los sectores o poli-
gonos de uso no residencial.

3. Dentro de un drea paisajistica diferenciada, podran considerarse «unidades
ambientales singulares», correspondientes a espacios urbanos dotados de una
particular relevancia o caracteristicas fisicas especiales, que les hacen requerir
un tratamiento paisajistico diferente del establecido en el resto del drea, aunque
coherente con é€l.

Habra unidades ambientales singulares integramente incluidas en un drea pai-
sajistica y otras que atravesaran varias dreas, a la manera de la red principal de
itinerarios para viandantes, o que serdan exteriores a ellas, como los grandes
parques urbanos.
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SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE ORNATO EN LOS EDIFICIOS

ARTICULO 2.5.2. CONDICIONES GENERALES DE LAS FACHADAS

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

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

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

b) La posicion en altura, los ritmos y las proporciones de los huecos en las
distintas plantas, asi como su complemento con recercados, arcos y otros ele-
mentos de cubrimiento, impostas, etc.

c) La composicién vertical de los edificios en cuerpos diferenciados, como se-
misétanos, plantas bajas, entresuelos, plantas alzadas y aticos, asi como los
elementos de ornamentacion o de tratamiento material de las fachadas que
adjetiven su estructura vertical, tales como z6calos, materiales o colores dis-
tintos en las plantas bajas, variacion en las proporciones de los huecos o
elementos volados, retranqueo de la altima planta, etc.

d) Ordenaciones caracteristicas de los vuelos abiertos y cerrados, de la disposi-
cion de balcones, balconadas, miradores, tribunas, etc.

e) Ritmos verticales sefialados por las dimensiones histéricas de la parcelacion
o por la general disposicion de elementos de fachada tales como miradores,
esquinazos, teorias de vanos, columnatas, etc.

2. Seran exigibles condiciones especificas de composicion y estudios de insercion
ambiental complementarios en emplazamientos singulares tales como fondos visua-
les, chaflanes, encrucijadas, alrededores de elementos de interés y, en general, locali-
zaciones muy visibles o significadas.

3. En los tramites de otorgamiento de licencias de edificacion y aprobacién de estu-
dios de detalle referidos a edificios entre medianeras, se requerira que los proyectos
incluyan, al menos, los alzados a escala de los edificios laterales al que constituya su
objeto.

4. Deberan representarse asi mismo, en cualquier tipo de edificios, aquellas otras ca-
racteristicas del entorno que resulten relevantes y a las que las reglas de la buena
practica arquitectonica y urbanistica exijan una especial atencion, tales como edifica-
ciones significativas préximas no colindantes, fachadas de espacios urbanos en los
que se inserte la nueva fabrica, masas de arbolado, accidentes topograficos, etc.

5. Para facilitar la eleccion de los acabados exteriores, el Ayuntamiento podra
aprobar cartas de colores y tratamientos de fachada admitidos. En cada drea
ambiental y conforme a la variedad de su repertorio estilistico, la carta indicara
los acabados y colores recomendados, obligatorios o prohibidos, referidos a
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los planos generales de fachada, zoécalos, recercados, cornisas y aleros, carpin-
terias y cerrajerias, toldos, etc. Como criterio general, se recuperaran los colo-
res originales de cada edificio y, en caso de desconocerse o considerarse im-
procedentes, se elegira entre un determinado elenco de colores o tratamientos,
que tendera a reducirse para lograr un resultado homogéneo en dreas de mar-
cada uniformidad cromatica.

6. Con la debida motivacion y en cualquier zona de la ciudad en que resulte justifica-
do, en el tramite de otorgamiento de licencia de edificacién podran imponerse condi-
ciones tendentes a evitar aquellas soluciones que a criterio del Ayuntamiento no al-
cancen la calidad arquitecténica exigible o la correcta adecuacion con el entorno.
En particular, podran prescribirse ajustes en la altura de cornisa, en la posicion del
plano de fachada, en su conformacion volumétrica aparente, en la composiciéon de
huecos, en el tratamiento de muros laterales ciegos propios o colindantes, en los ma-
teriales aplicados a las partes visibles desde la via publica y a cuantas otras determi-
naciones del proyecto afectaran desfavorablemente a la escena urbana.

7. Cuando las fachadas de los edificios o los cerramientos de los espacios no
edificados y pistas deportivas incluyan cristaleras peligrosas para las aves por
transparencia o reflexion, el Ayuntamiento podra exigir la adopcion de medidas
que eviten su colision. Se recomienda la utilizacion de materiales trasltcidos o
vidrios con una tasa maxima de reflexiéon externa del 15%, y la impresion de li-
neas (p.e., ancho 210 mm de y separaciéon <5 cm, o ancho 220 mm y separacioén
<10 cm), tramas de puntos (p.e., @ 210 mm y cobertura 225%, o @ 230 mm y co-
bertura 215%), formas geométricas, ilustraciones o textos, de color blanco o
muy contrastante y realizados con técnicas que faciliten su conservacion. Por
esta ultima razén, se preferird siempre que sea posible la serigrafia a la coloca-
cién de vinilos adhesivos. En ventanales de edificios, la estampacioén se dispon-
dra en la cara exterior.

ARTIicULO 2.5.2-B. CONDICIONES GENERALES DE LAS MODIFICACIONES DE FACHADAS

1. La modificacién de las fachadas no protegidas por el catdlogo de inmuebles de
interés historico-artistico, exceptuados los locales de uso no residencial situa-
dos en la planta baja, requerird proyecto de edificacion redactado por técnico
competente, referido a la fachada completa y que garantice la coherencia del con-
junto arquitecténico que resulte, asi como la de su relacion con los edificios colindan-
tes.

2. En edificios en régimen de propiedad horizontal, no se admitiran actuaciones
puntuales promovidas por comuneros que distorsionen su aspecto con modifi-
caciones puntuales de su disposicion, materiales, texturas o colores percepti-
bles desde la via publica. Esta condicion afecta a las partes de la fabrica enten-
dida en sentido estricto y a elementos complementarios tales como toldos, per-
sianas, carpinterias, barandillas o antepechos, e implica que toda modificacion
que altere la apariencia general del edificio, cuando no suponga la restitucion
de las condiciones originales de un edificio, debera venir amparada por un pro-
yecto global o que contemple sus efectos sobre el conjunto, si el elemento afec-
tado no se repite fuera de su ambito. Este documento debera haber obtenido
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con la conformidad de la comunidad de propietarios, de acuerdo con las reglas conte-
nidas en la legislacion especifica.

El tratamiento de los locales comerciales se atendra a la regulacion que les es
propia.

3. En edificios y locales catalogados o situados en el entorno de bienes de inte-
rés cultural o en zonas con proteccion como conjunto urbano (zonas By C en el
plan general), no se autorizara ninguna obra mayor, actividad ni actuacion que
afecte al aspecto exterior del inmueble si no se acompanha con la correccion de
aquellas actuaciones anteriores que hubieran realizado sin licencia urbanistica
y fueran disconformes con estas normas (instalacion de aparatos de aire acon-
dicionado, colocaciéon de carpinterias y revestimientos inadecuados, sustitu-
cion de puertas de acceso a portales, rétulos, toldos, marquesinas...), asi como
con la retirada de todos los elementos superpuestos que hubieran quedado ob-
soletos y la retirada o el ocultamiento de las conducciones de energia y teleco-
municaciones adosadas a la fachada para el servicio del propio edificio o de los
departamentos que comprenda.

Esta carga afectara a todos aquellos desérdenes cuya subsanacion sea juridica-
mente posible al peticionario de la licencia en razén del titulo de que disponga.
Por este motivo, el Ayuntamiento podra autorizar el acondicionamiento o la re-
forma de determinados locales o viviendas cuando entienda, razonadamente,
que excede de la capacidad de su titular la eliminaciéon de discordancias verifi-
cadas en el resto del edificio.

También podran autorizarse las obras encaminadas directamente a la conserva-
cién, proteccion y mejora de las partes no discordantes de los edificios.

4. En el resto de los inmuebles de la ciudad, la anterior condicion regira en to-
dos los casos en que el Ayuntamiento no motive su exencion o su aplicacion
atenuada por entenderla desproporcionada con las obras o actividades para las
que se solicita autorizacion.

ARTICULO 2.5.2-Cc. CONDICIONES PARA EL CIERRE DE TERRAZAS Y VUELOS ABIERTOS

1. Cuando en la fachada a que se refiera un proyecto de modificacién hubiera
galerias o balcones cerrados antes por propietarios individuales, dicho proyec-
to prevera su supresion o las obras que sean precisas para armonizarlos mu-
tuamente y con la fachada reformada completa. En fachadas exteriores y visi-
bles desde la via publica, se considerara fachada completa a estos efectos el
plano o conjunto de planos con diferentes orientaciones que la compongan,
siempre que se sucedan sin interrupcion por otros edificios.

Si se previera el cierre de terrazas o vuelos abiertos protegidos en el proyecto
original por barandillas o antepechos que no fueran de fabrica similar al resto
de las fachadas, el proyecto de reforma contemplara su sustituciéon o integra-
cién en las galerias y miradores propuestos con la adecuacién constructiva y
arquitecténica que se exigiria en una obra nueva.

2. El proyecto de modificacion de fachadas podra contemplar los cerramientos
o acristalamientos de terrazas y balcones, siempre que los nuevos espacios ce-
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rrados satisfagan, en cuanto tales, todas las condiciones requeridas por la nor-
mativa aplicable, tales como superficie de vuelo cerrado en relacion con la fa-
chada, caracteristicas exigidas a los huecos a efectos de iluminacién y ventila-
cién de las piezas en que se abran, distancias, luces y vistas, etc. En relacion
con las limitaciones de superficie edificable, se estara a lo regulado en los apar-
tados 3 y 4 de este articulo.

El cierre de terrazas o balcones sdélo sera admisible si se satisfacen las condi-
ciones de ornato establecidas por el planeamiento en la zona correspondiente.
En la zona B, los proyectos de modificacion de fachadas deberan obtener el in-
forme favorable del 6rgano competente en materia de proteccion del patrimonio
cultural, que condicionara tanto la solucion de conjunto propuesta como su po-
sible divisién en sectores o fases de obra.

Los nuevos cerramientos amparados en los proyectos regulados en este articu-
lo solamente se admitiran en planos verticales que no sobresalgan de los planos
envolventes de la fachada original. En ningtin caso se autorizara por este proce-
dimiento el cierre de superficies abiertas que no estuvieran cubiertas en el pro-
yecto original, tales como terrazas de aticos o balcones descubiertos.

3. Cuando el edificio sobre el que se promueve un proyecto de modificaciéon de
fachadas que prevea el cierre de espacios abiertos hubiera agotado la superfi-
cie edificable que el planeamiento vigente atribuye al solar, la nueva superficie
cerrada no podra superar el 6% de la superficie construida en cada planta en el
proyecto autorizado en su momento.

Este porcentaje limitara la totalidad de vuelos y terrazas, interiores o exteriores,
cerradas con posterioridad a la licencia original del edificio a partir de proyec-
tos aprobados de modificacion de fachadas o por la via de hecho, cuando impli-
quen superacion de la edificabilidad del solar, aunque los cierres se hubieran
consumado en fases anteriores.

Excepcionalmente y por razones justificadas, tales como la integracién de ce-
rramientos preexistentes susceptibles de mantenerse, el porcentaje del 6% po-
dra superarse en plantas concretas, siempre que la totalidad de los cerramien-
tos afadidos al proyecto original del edificio que impliquen exceso de edificabi-
lidad no incluya una superficie superior al 6% de la construida en el conjunto de
las plantas alzadas susceptibles de ampliarse con nuevos cerramientos de
acuerdo con este articulo.

4. Cuando la ejecucion del proyecto de reforma de fachadas implique sobrepa-
sar la superficie edificable atribuida al solar por el planeamiento, su aprobacioén
requerira la obtencion por los interesados de la habilitacion necesaria para la
materializacion de dicho exceso por el procedimiento previsto en el articulo
1.2.5,3, de las normas del plan general. En el caso que no vayan a ejecutarse en
un primer momento todos los cerramientos previstos por el proyecto, los abo-
nos correspondientes deberan realizarse por el promotor o promotores de cada
fase de acuerdo con el incremento de superficie edificable que en ella se hubie-
ra de materializar.
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En el caso de edificios anteriores a la revision del plan general que, sin estar
fuera de ordenacion, superen la edificabilidad atribuida por éste al solar que
ocupen, la compensaciéon determinada conforme al articulo 1.2.5 de las normas
se calculara sobre el incremento que suponga el proyecto de nuevos cerramien-
tos con respecto a la superficie edificable autorizada en su momento.

5. En patios interiores y fachadas no visibles desde la via publica se admitira el
cierre individualizado de espacios abiertos en la construccion original, siempre
en ejecuciéon del proyecto de conjunto aprobado antes o simultaneamente a la
autorizacion del primer cerramiento que lo desarrolle.

En las fachadas visibles desde la via publica, la ejecucién debera ser conjunta o
por los sectores o fases en que el proyecto divida cada fachada, de forma que
quede garantizada la coherencia arquitectonica del conjunto en todo momento;
en este caso, el proyecto debera completar la divisién de la fachada en sectores
de ejecucion con un programa que especifique el orden en que éstos han de
realizarse. A estos efectos, no se considerara admisible el cierre individualizado
de vuelos abiertos integrados en series verticales o composiciones ritmicas ho-
rizontales.

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

7. Cuando impliquen superacion del limite de superficie edificable establecido
por el planeamiento, los apartados anteriores sélo serdn de aplicacion en edifi-
cios de vivienda colectiva cuyo final de obra se hubiera certificado al menos 5
anos antes de la fecha de presentacion del proyecto de nuevos cerramientos en
fachada.

ARTICULO 2.5.2-D. MODIFICACION PARCIAL DE EDIFICIOS Y CONJUNTOS DE CARACTER
HOMOGENEO

1. En edificios y conjuntos no protegidos por el catdlogo municipal, pero pro-
yectados con criterios homogéneos y subdivididos en dos o mas comunidades
de propietarios, la solicitud de autorizacion para toda obra que conlleve modifi-
caciones perceptibles desde la via publica en el aspecto de una de ellas, inclui-
da la mera pintura de las fachadas, y no suponga restitucion de las condiciones
primitivas, debera acompanarse, al menos, de un documento que muestre sus
efectos sobre la totalidad del edificio o grupo original y acredite un resultado
coherente, ya por armonizar la propuesta con el estado actual del conjunto, ya
por preverse sucesivas adaptaciones al nuevo estado.

En este ultimo caso, los materiales y colores elegidos reduciran en lo posible la
falta de armonia entre el estado actual y el definitivo, y el Ayuntamiento exigira
a las comunidades que posteriormente hayan de efectuar reformas similares
que éstas armonicen con las ya autorizadas.

2. En edificios y conjuntos homogéneos que estén protegidos por el catdalogo
municipal y no cuenten con una ordenanza especial aneja a estas normas, todo
proyecto que modifique el aspecto exterior de uno de sus inmuebles y no su-
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ponga restitucion de sus condiciones originales debera venir precedido por uno
de los siguientes instrumentos, que garantizara la armonia general del resulta-
do:

- Un proyecto basico de todo el edificio, conjunto o unidad parcial original
homogénea.

- Un estudio de detalle que establezca con nivel de definicion analogo al
del proyecto bdsico el tratamiento exterior de todos los inmuebles inclui-
dos en el edificio, grupo o unidad, y determine, en su caso, la unidad mi-
nima de ejecucién de obras.

- En conjuntos que abarquen dos o mas edificios, sucesivos estudios de
detalle, con el nivel de definicién indicado en los parrafos anteriores,
que ordenen unidades edificadas menores, siempre que el primero de
ellos incluya un documento de coordinacion para el conjunto del grupo
o unidad original homogénea, en el que se expresen los criterios y deter-
minaciones comunes a todas las actuaciones parciales futuras, a fin de
lograr la armonia global.

En general, todas las actuaciones posteriores deberan reproducir las ca-
racteristicas exteriores especificadas en el primer estudio de detalle
aprobado, salvo que el documento de coordinacién considere, motivada-
mente, posibles variaciones en alguna de sus determinaciones. Con este
fin, especificara qué bloques del grupo han de reproducir el tratamiento
exterior de la solucion inicial que lo acompane y en cudles se debera
adaptar algunas de las determinaciones a condiciones de partida distin-
tas (bloques con distinta configuracion en planta o seccién, diferentes
condiciones de los espacios libres inmediatos, inclusion de reformas
preexistentes...), senalando en este caso criterios para el futuro disefio
detallado.

En posteriores actuaciones parciales, el estudio de detalle podra susti-
tuirse por un proyecto bdsico de igual ambito, siempre que los trata-
mientos exteriores que prevea sean iguales a los que hubiera definido
un estudio de detalle aprobado antes en el mismo grupo o unidad origi-
nal homogénea.

No se admitiran estudios de detalle ni, en su caso, proyectos bdsicos
con dimensiéon menor que un bloque o edificio continuo, al que garanti-
zaran un tratamiento exterior homogéneo
Si antes de la tramitacion de estos instrumentos se hubieran realizado, con la
debida autorizacion municipal, reformas que alteraran el aspecto exterior de al-
gun inmueble del edificio o grupo, se intentara integrarlo en el conjunto del
modo mas satisfactorio posible.

Si la actuacién sobre el edificio o conjunto protegido se limita a obras sencillas
de restauracioén de fachadas sin cambios aparentes de materiales o de composi-
cién, los documentos indicados podrdn sustituirse por un estudio global incor-
porado a la documentaciéon con la que una comunidad solicite licencia. En lo
sucesivo, el tratamiento autorizado vinculara a las demds comunidades.
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Todos los instrumentos mencionados en este apartado deberan obtener el in-
forme favorable del 6rgano competente para la proteccion del patrimonio cultu-
ral.

ARTICULO 2.5.3. PLANTAS BAJAS

1. En edificios de nueva construccion, el disefio y la ejecuciéon de las plantas bajas
se atendra a las lineas de composicion y los criterios constructivos generales del in-
mueble, guardando con las plantas alzadas una relacién adecuada para que la facha-
da sea percibida como una unidad compositiva.

2. No se aceptara que, a la terminacién de obras de un edificio, se limite la ejecucion
de las plantas bajas a sus elementos estructurales o a cerramientos provisionales
desprovistos de enlucido o revoco terminado, al menos, con una pintura cuyo color y
calidad entone con la de la fachada del edificio. Cuando se prevea una planta baja
diafana o porticada, se exigird una calidad de materiales y de ejecucion capaz de ga-
rantizar su adecuado mantenimiento y su correcta apariencia.

3. Se prohibe que los materiales constructivos, la decoracién de fachada o cuales-
quiera elementos superpuestos a ella dentro de los primeros 3’50 m de altura sobre la
rasante de la acera, medida como se indico en el articulo 2.2.21 de estas normas, so-
brepasen la alineacién oficial, permitiéndose, no obstante, una ocupaciéon maxima de
10 cm cuando la anchura de la acera sea superior a 1 m.

ARTICULO 2.5.4. CONDICIONES GENERALES DE LAS PAREDES MEDIANERAS E INTERIORES

1. Se definen como paredes laterales o medianeras aquellos muros exteriores
de los edificios que segun el planeamiento carecen de la condicion de fachada y
normalmente son ciegos o sélo tienen huecos de luces o con reja y malla. Se
distinguen las paredes laterales o medianeras consolidadas o definitivas y las
no consolidadas o provisionales.

Son paredes laterales o medianeras consolidadas aquéllas cuya ocultacion es
improbable a corto o medio plazo, por tratarse de:

a) Tramos de los muros exteriores del edificio lindantes con otra propiedad
y elevados sobre la construccién vecina y la altura maxima establecida
por el planeamiento.

b) Tramos de los muros exteriores del edificio lindantes con otra propiedad
y adelantados con respecto a la fachada vecina, siempre que ésta no
pertenezca a un edificio en estado de ruina o cuya sustitucién por otro
que oculte totalmente la medianera sea previsible a corto plazo.

c) Tramos de los muros exteriores del edificio lindantes con otra propiedad
donde la construccion esté retranqueada con respecto al lindero mutuo,
siempre que ésta no pertenezca a un edificio en estado de ruina o cuya
sustitucion por otro adosado a la medianera sea previsible a corto plazo.

d) Muros laterales de un edificio total o parcialmente retranqueados del lin-
dero con otra propiedad por causa de una servidumbre.

e) Otras situaciones analogas.
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Son paredes laterales o medianeras provisionales aquellas otras en que es pre-
visible un ocultamiento préximo.

2. Las fachadas interiores y las paredes laterales total o parcialmente visibles
desde los espacios publicos, tanto en vision préxima como lejana, cumpliran
iguales requisitos que las fachadas principales contiguas, satisfaciendo la nor-
mativa de aislamiento térmico y acustico, y contando con impermeabilizacion
suficiente y un acabado exterior propio de una fachada y en armonia con las
principales del edificio por la textura, color y tono de los materiales empleados.
Se prohiben expresamente tratamientos como el poliuretano proyectado visto o
similares.

3. Se dara el mismo tratamiento que a las fachadas interiores a las medianeras
propias que queden descubiertas en el patio de manzana por superar el edificio
el fondo de un colindante.

4. Como tratamiento de las medianeras consolidadas, se dara preferencia a la
transformacién de los muros ciegos en fachadas por apertura de nuevos hue-
cos. Para posibilitarlo y siempre que se justifique una necesidad real para el or-
nato publico, el planeamiento urbanistico podra imponer sobre los inmuebles
vecinos las pertinentes servidumbres de luces y vistas.

En los proyectos de reconstruccion o rehabilitacion completa de inmuebles, los muros
ciegos que conforme al planeamiento vigente linden con calles, plazas o espacios li-
bres publicos deberan transformarse en fachadas coherentes con las del resto del
edificio y con su posicion urbana, dotandose de los acabados propios de éstas, un re-
mate superior y un encuentro con la cubierta adecuados, huecos proporcionados v,
en su caso, vuelos acordes con lo dispuesto en la zona de que se trate.

5. Los proyectos de derribo, obra nueva, rehabilitacién, reforma o urbanizacién
cuya ejecucion deje a la vista, en todo o en parte, la pared lateral o medianera
de un edificio colindante o amplie su visibilidad, deberdan prever medidas co-
rrectoras para su adecuacion como muro exterior, de acuerdo con lo previsto
en los apartados anteriores. En particular, el proyecto contemplara la supresion
de revestimientos interiores, instalaciones y demas elementos afiadidos impro-
pios de un muro exterior que queden a la vista; la reparacién de las patologias
que presente, y el cumplimiento de las condiciones de seguridad, aislamiento,
impermeabilizacién y acabado propios de su nueva condicién, considerando su
cardcter consolidado o no consolidado.

La carga de la actuacién correspondera al promotor de la obra que cause la visi-
bilidad del muro. Mientras no estén ejecutadas dichas acciones, no podra conside-
rarse finalizada la realizacién del proyecto que las motive. En caso de incumplimiento,
el Ayuntamiento ejecutara subsidiariamente las obras, repercutiendo su coste al titular
de la licencia.

Quedaran exentos de esta carga quienes promuevan edificios que, conforme al pla-
neamiento, estén obligados a dejar descubiertos muros laterales de construc-
ciones existentes colindantes por no poder alcanzar una altura equivalente o
por deber retranquearse de los linderos de la parcela. En estos casos, el Ayunta-
miento podra ordenar a la propiedad del inmueble colindante la realizaciéon de las
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obras de adecuacion de las medianeras que resulten pertinentes, de acuerdo con lo
dispuesto para las érdenes de ejecucion.

6. En todo edificio con paredes laterales o medianeras visibles desde la via publica
que incumplan las condiciones sefialadas en este articulo, se requerira su adecuacion
como condicién para la autorizacion de obras de ampliacion, rehabilitacion o restaura-
cion general de la construccion, de sus fachadas o de sus cubiertas, o de intervencio-
nes tales como la apertura de huecos o la colocacién de publicidad en el propio muro
lateral.

7. Cuando se trate de medianerias provisionales y el Ayuntamiento estime que a
corto y cierto plazo van a quedar ocultas por la construccién de edificios adosa-
dos, podra atemperar los requerimientos contenidos en los dos apartados ante-
riores, exigiendo sélo las condiciones precisas para satisfacer la normativa téc-
nica vigente y un acabado exterior impermeable y bien terminado, en un color
armonico con el resto del edificio.

8. Solo se autorizara la colocacion de publicidad en paredes laterales o media-
neras cuando tengan la condiciéon de provisionales y se cumplan las condicio-
nes indicadas en la ordenanza municipal sobre instalaciones y actividades pu-
blicitarias.

9. El Ayuntamiento podra determinar ayudas indirectas o directas a las obras de trata-
miento de paredes laterales o medianeras cuando esté justificado:

a) Por ser el primer tratamiento a que se somete un muro de esa naturaleza visi-
ble desde la via publica.

b) Por conllevar una mejora estética singular a juicio del Ayuntamiento, siempre
que no se acompafie de aprovechamiento publicitario.

c) Por tratarse de un muro lateral que un nuevo plan urbanistico ha convertido
en fachada exterior, con o sin espacios libres intermedios, y como medida de
fomento para que se verifique la apertura ordenada de huecos y la mejora ge-
neral de su aspecto.

ARTICULO 2.5.4-B. TRATAMIENTOS ESPECIALES DE LAS MEDIANERAS

1. Se admiten en las medianeras tratamientos especiales de tipo vegetal, arqui-
tectonico o figurativo, cuya finalidad sea mejorar su imagen desde la via publi-
ca, y siempre que cuenten con la pertinente autorizacion municipal.

Se entiende por tratamiento vegetal el revestimiento de una medianeria con
plantas vivas.

El tratamiento arquitectonico favorece la integracion del muro ciego en el paisa-
je urbano mediante el adosamiento de una construccion real o la aplicacion de
una decoracion, meramente pictérica o provista de relieve, representativa de
una composicion arquitectonica que prolongue la del propio edificio o simule la
existencia de una construccién diferente.

El tratamiento figurativo consiste en la representacion pictorica, plana o provis-
ta de relieve, de motivos naturalistas, abstractos o simbdlicos sin caracter ar-
quitecténico.
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2. La aplicacion de un tratamiento especial requerira acreditar la completa ade-
cuacioén constructiva de la medianera, acompanandose si es preciso de las me-
didas oportunas para lograrla, y la armonia del acabado previsto con el edificio
en que se situa y con su entorno.

3. El Ayuntamiento favorecerd con medias normativas, financieras y de asesora-
miento técnico el tratamiento vegetal de las medianeras consolidadas, como
medio para reforzar la infraestructura verde de la ciudad y mejorar tanto su ima-
gen visual como sus condiciones ambientales.

Con miras a la conservacion e incremento de la biodiversidad, ademas de las
plantaciones vegetales se fomentara la colocacion de elementos que favorezcan
la colonizacién por aves, pequefios vertebrados e invertebrados compatibles
con el medio urbano, tales como comederos, cajas nido, nidales de obra o refu-
gios para especies silvestres. Estas actuaciones deberan basarse en el estudio
de las posibles patologias constructivas relacionadas con la fauna urbana, de
las caracteristicas del inmueble susceptibles de ser aprovechadas por ésta, de
las especies a atraer o excluir, y de las medidas correctoras que pudiera reque-
rir la compatibilidad de la presencia animal con la buena conservacion de los
edificios.

ARTICULO 2.5.4-C. CUBIERTAS

1. La cubierta de los edificios respondera a las normas de la buena construc-
cién, se resolvera con formas geométricas simples, se adecuara a sus condicio-
nes de entorno y satisfara lo dispuesto en el articulo 2.2.22 de estas normas.

2. Se prohiben los materiales de cubierta que imiten el aspecto de otros tradi-
cionales, los tejados de materiales con apariencia tradicional y pendientes exce-
sivamente altas o bajas para éstos, y materiales impropios de la construccion
urbana como las placas de fibrocemento o de plastico.

3. Los elementos construidos sobre la cornisa del edificio se trataran con mate-
riales coherentes con los empleados en el resto de la obra visible y que procu-
ren la mejor integracion en la cubierta. Los proyectos tenderan a agrupar las
chimeneas de ventilaciéon y evacuaciéon de humos de forma que sobresalga de
la cubierta el menor numero de elementos posible y su disposicion sea acorde
con la geometria general del edificio y con su entorno. Preferentemente, se for-
maran baterias de conductos agrupados perpendiculares a las fachadas en los
linderos con las parcelas vecinas y dividiendo en tramos las cubiertas. En las
dreas sujetas a proteccion, el 6rgano competente en materia de patrimonio cul-
tural evaluara la adecuacion de la cubierta y podra exigir la correcciéon de la dis-
tribucion de los elementos que sobresalgan de ella.

4. El Ayuntamiento favorecera la inclusién en las cubiertas de elementos y re-
cursos constructivos que favorezcan el incremento de la biodiversidad. En par-
ticular, se estimulara con medias normativas, financieras y de asesoramiento
técnico el tratamiento vegetal de las cubiertas planas y terrazas, asociado a la
conservacion y atraccion de especies animales compatibles con el medio ur-
bano.
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ARTICULO 2.5.4-D. TRATAMIENTO EXTERIOR DE LOS LOCALES COMERCIALES

1. Cuando tengan suficiente entidad, en las obras de reforma de locales situados
en edificios existentes el Ayuntamiento podra exigir la recuperaciéon de la composi-
cion original de la fachada en las plantas o partes afectadas, siempre que esté sufi-
cientemente documentada. En todo caso, se cumpliran los requerimientos minimos de
unidad compositiva con el resto del edificio sefialados en estas normas para
obras de nueva planta.

2. Cuando la planta baja de un edificio tenga un tratamiento arquitecténico defi-
nido y unitario, la decoracién exterior de sus locales comerciales se limitara a
los huecos o lugares dispuestos al efecto, sin revestimientos que desfiguren la
unidad compositiva de dicha planta, salvo que respondan a un proyecto general
de reforma de la fachada que mantenga esa unidad y una adecuada relacién con
las plantas alzadas.

Sélo se admitiran soluciones singulares que se aparten de esta norma cuando
se trate de mantener decoraciones exteriores de locales catalogados o que no
sean discordantes con el edificio y su entorno, y cuando, sin menoscabar el va-
lor visual del inmueble, se utilicen soluciones tipolégicas acordes con las ca-
racteristicas ambientales de la calle o area donde se sitiien; como ejemplo, pue-
den considerarse los revestimientos de madera utilizados en tiendas de las ca-
lles comerciales del centro a finales del siglo XIX y comienzos del XX.

En construcciones existentes cuya planta baja no cuente con un tratamiento ar-
quitectonico unitario, la fachada de los locales comerciales armonizara con la
del resto del edificio y su entorno.

3. En edificios y conjuntos protegidos y en entornos de bienes de interés cultu-
ral, no se admitira el revestimiento de la fachada con materiales sintéticos o el
uso de colores estridentes o disonantes, asi como el tratamiento exterior de los
locales comerciales independientemente del resto de la fachada de la planta
baja y del edificio. Se seguird el mismo criterio en las zonas de atencién espe-
cial a la imagen urbana delimitadas conforme a lo dispuesto al articulo 2.5.1,b
de estas normas y no afectadas por normativa de protecciéon del patrimonio,
salvo que su regulacién especifica establezca otro distinto.

En ninguno de estos casos se autorizara ninguna obra o actividad en un local
comercial si no se acompana con la supresién de los revestimientos y elemen-
tos que incumplan este articulo.

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

La decoracion de las persianas se sujetara a criterios andlogos a los del resto
de elementos de las fachadas.
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En las zonas de atencioén especial a la imagen urbana, el tratamiento de las per-
sianas, armarios de instalaciones u otros elementos metalicos superpuestos a
las fachadas sera discreto y se integrara en su entorno, ateniéndose cuando
proceda a la carta de color aprobada para los elementos de cerrajeria. El disefio
y los acabados aplicados facilitaran en lo posible su limpieza, mantenimiento y
proteccion contra actos vandalicos, recomendandose el uso de persianas enro-
llables de celosia calada como mecanismo de prevencion frente a las pintadas.

ARTiCULO 2.5.5.
DESFAVORABLE

1. En las zonas de atencion especial a la imagen urbana definidas conforme a lo
dispuesto en el articulo 2.5.1,b de estas normas, el Ayuntamiento favorecera la
desaparicion, la mitigacion o el enmascaramiento de los elementos construidos
marcadamente discordantes con respecto a su entorno.

Cuando existan fachadas, cerramientos, medianeras, tratamientos de locales co-
merciales u otros elementos construidos discordantes cuya ocultacion o desapa-
ricién no sean previsibles en un plazo cierto, el Ayuntamiento podra fomentar o
promover operaciones que tiendan a suprimir 0 a amortiguar su impacto, em-
pleando las soluciones técnicas, medios y modos de gestion que estime idoneos para
cada caso, y actuando siempre que sea posible de acuerdo con los propietarios.

2. Mediante resolucién razonada y con informe previo de la comision de patri-
monio correspondiente, el Ayuntamiento podra exigir en zonas sujetas a protec-
cién cultural la realizacion de las obras de adecuaciéon pertinentes mediante 6r-
denes de ejecucion provistas del alcance y las consecuencias establecidos en
la legislacion urbanistica.

Cuando las caracteristicas discordantes no afecten al edificio en su conjunto
sino a algunos de sus locales, la autorizacion de nuevas obras o actividades en
éstos podra condicionarse a su subsanacion.

Cuando las discordancias sefaladas se deban a obras realizadas sin licencia,
se tendra en cuenta lo dispuesto en el articulo 2.5.2-b,3 de estas normas.

3. El Ayuntamiento podra formar catalogos de elementos discordantes tipicos,
ilustrados con ejemplos (rétulos, puertas de acceso a zaguanes, cierres de gale-
rias, tambores de persiana, materiales y colores de acabado...) y acompariados
con medidas correctivas genéricas.

4. El Ayuntamiento podra aprobar ayudas y politicas de estimulo para la ade-
cuacion de las construcciones y elementos discordantes anadlogas a las es-
tablecidas para los edificios y locales catalogados por su interés historico-artis-
tico.

EDIFICIOS, PARAMENTOS Y LOCALES CON IMPACTO VISUAL

ARTICULO 2.5.6. ELEMENTOS SUPERPUESTOS A LAS FACHADAS

1. Cualquier elemento afiadido o superpuesto a la fachada de un edificio o local que
no estuviera contemplado en su proyecto de ejecucién y que altere su composicién o
volumen, precisara para ser autorizado un proyecto de obra nueva o de reforma, se-
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gun los casos, firmado por persona competente y que resuelva su incidencia cons-
tructiva y formal sobre el conjunto del edificio.

2. Las licencias de obras de acondicionamiento de locales y de rehabilitacion, restau-
racion y ampliacion de edificios incluiran la condicion de retirar los elementos adosa-
dos a la fachada que no cumplan estas normas y otras relacionadas con ellas,
siempre que esté al alcance del promotor de las obras en razén de su titulo.

3. Con caracter general, se prohibe colocar en las fachadas exteriores elementos de
las instalaciones particulares que sobresalgan del paramento exterior, tales como
aparatos de refrigeracion, aire acondicionado, extractores, chimeneas o conductos y
componentes analogos. Si, excepcionalmente, el Ayuntamiento entendiera im-
prescindible la colocacion de un elemento de esta naturaleza en un edificio
existente que no estuviera catalogado ni formara parte de un conjunto protegi-
do, deberia presentarse un proyecto de integracién en la composicién arquitec-
toénica general, al que se podria denegar la licencia si se considerara disconfor-
me con los requisitos generales de esta ordenanza.

Cuando se trate de fachadas interiores, se admitiran dichos elementos siempre que
esté acreditada su necesidad técnica. Si son visibles desde espacios publicos, preci-
saran proyecto de reforma de fachada donde se acredite su integracién. Los ele-
mentos adosados no podran disminuir las dimensiones minimas exigidas a los patios
de luces por estas normas.

ARTICULO 2.5.7. APARATOS DE AIRE ACONDICIONADO

1. La instalacion de aparatos de aire acondicionado en el exterior de los edificios re-
querira un estudio de conjunto de sus fachadas, terrazas y cubiertas, con el fin de
justificar su ubicacion donde menos perjudique a la imagen del edificio y del espa-
cio publico.

2. En los proyectos de obra nueva de edificios de vivienda colectiva en los que no se
contenga la instalacién efectiva de aire acondicionado, deberan incluirse determina-
ciones relativas a la futura ubicacion de equipos individuales tras la finalizacion del
edificio, bien agrupandolos en un espacio comun, bien previendo su localizacién en
huecos reservados para ello.

3. En los locales de planta baja, el proyecto de instalacion de aire acondiciona-
do integrara el aparato de salida al exterior en la carpinteria, sin sobresalir de su
plano vertical, y el disefio de la reja se adaptara al material y el color de aquélla.
No se aceptara la perforacion de la fachada para la colocacién de aparatos y
conductos, ni que se adosen a ella.

4. Los propietarios de edificios a cuyas fachadas sobre la via publica se adosen
aparatos de aire acondicionado serdn responsables de su seguridad frente a
desprendimientos. El Ayuntamiento velara por el cumplimiento de esta condi-
cioén, que se valorara expresamente en el informe de la inspecciéon técnica de
edificios.

5. La publicacion de la modificacion 154 del plan general (22 de mayo de 2019)
dara inicio a un plazo de 5 anos para la retirada por sus titulares de los aparatos
de aire acondicionado que incumplan este articulo y se sitiien en bienes de inte-
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rés cultural declarados o incoados o en sus entornos; en inmuebles cataloga-
dos por su interés monumental o arquitectonico, o en la zona B del plan gene-
ral, zonas arqueoldgicas o cualesquiera otras zonas de atencion especial a la
imagen urbana en que asi se establezca.

ARTiCULO 2.5.8. CONDUCCIONES EXPUESTAS A LA VISTA

1. Las conducciones que deban instalarse al aire libre, como las de gas, se situaran
preferentemente en las fachadas interiores de los edificios, admitiéndose en las fa-
chadas exteriores sélo cuando se acredite la imposibilidad de otra solucién. En este
caso, el proyecto incluira un estudio del efecto de la instalaciéon sobre el alzado del
edificio o edificios afectados, para seleccionar los recorridos y disposiciones que
posibiliten el menor impacto visual, aprovechando impostas o elementos en relieve
de la fachada y pintando las tuberias de los colores apropiados para reducir su efecto.
Se admitiran soluciones de trazado visible de instalaciones y conductos en edificios
de uso no residencial que los utilicen como elemento expresivo de su composicion ex-
terior.

2. Los proyectos de edificios de nueva planta o rehabilitacion integral reserva-
ran espacios ocultos para la canalizacion y distribucién de todas las instalacio-
nes y conductos.

ARTICULO 2.5.9. TENDIDOS AEREOS

1. Se prohibe la instalaciéon con caracter permanente de tendidos aéreos de electrici-
dad, telefonia u otras sefiales que utilicen regular y sistematicamente las fachadas
de los edificios como parte principal del soporte fisico de su red de distribucion o que
recorran o atraviesen de forma aérea los espacios publicos.

2. Previo informe de sus servicios competentes y siempre que las empresas justifi-
quen la concurrencia de razones técnicas suficientes y conste la conformidad fe-
haciente de los propietarios afectados, el Ayuntamiento podra autorizar a precario
nuevos tramos aéreos provisionales.

La documentacion que aporten las companias para solicitar la autorizacién de-
bera incluir un estudio detallado del recorrido del cableado sobre los alzados de
los edificios, siendo exigible la utilizacion de impostas y resaltos de las fachadas para
disimularlo lo mas posible. No se admitira que el tendido contenga tramos aé-
reos no adosados a las fachadas, ya sea a lo largo de las calles o cruzandolas.
El Ayuntamiento podra condicionar la autorizacion a la supresion de tramos aé-
reos exentos que existan en las proximidades.

3. En todos los planes especiales de reforma interior y proyectos de urbaniza-
cion que se desarrollen en sectores y unidades de ejecucion de suelo urbano
no consolidado, las redes de energia, telefonia bdsica y telecomunicaciones
que discurran por el interior de sus ambitos y precisen tendidos se proyectaran
en canalizaciones subterraneas, determinandose el enterramiento de todos los
tendidos aéreos preexistentes.

4. En el suelo urbano consolidado, el Ayuntamiento podra exigir a la compaiiia
la ejecucion de las obras necesarias para el enterramiento de los tendidos aé-
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reos existentes de energia, telefonia basica y telecomunicaciones, siempre que
estén ejecutadas las obras que definen las alineaciones y rasantes o hayan de
hacerse simultaneamente. En particular, se exigira esa condicion:

a) Siempre que el Ayuntamiento lo entienda posible, cuando se ejecuten
actuaciones de urbanizacion no sistematica que incluyan la renovacioén
del pavimento de las aceras.

b) Cuando los tendidos aéreos obstaculicen el cumplimiento de la normati-
va sobre accesibilidad, no se ajusten a las exigibles condiciones de se-
guridad, o deterioren la calidad ambiental o turistica del espacio publico.
En tal caso, las pertinentes 6rdenes de ejecucién se motivaran por lo
dispuesto en estas normas y en las que regulen las barreras arquitecto-
nicas, patrimonio cultural, urbanismo y otras materias relacionadas.

Se hace constar la condicion fuera de ordenacién, conforme al articulo 3.1.1 de
las normas, de los tendidos aéreos sobre postes hincados en calles, zonas ver-
des, espacios libres y equipamientos publicos.

5. Independientemente de lo dispuesto en los apartados anteriores, cuando no
se trate de la nueva urbanizacién de una zona o de su reforma conforme a los
apartados 3 y 4 de este articulo, ni de la implantacion de un nuevo tendido, sino
de la mejora de otro existente con el fin de adecuarlo a la tecnologia actual, me-
jorar su seguridad o reducir su impacto visual, el Ayuntamiento, previo informe
de los servicios competentes, podra autorizar que el tendido mejorado siga
siendo total o parcialmente aéreo cuando quede justificado que su enterramien-
to resulta desproporcionado con los fines de la actuacion, su extension o su
cuantia econémica, y siempre que se entierren los tramos que discurran exen-
tos sobre la via publica, en sentido longitudinal o transversal.

6. La posibilidad contemplada en el apartado anterior no regira en la zona B del
plan general (ciudad histérica), en bienes de interés cultural declarados o incoa-
dos o en sus entornos; en inmuebles catalogados por su interés monumental o
arquitecténico; en zonas arqueoldégicas ni en cualesquiera otras zonas de aten-
cion especial a la imagen urbana en que asi se establezca. En estos lugares, y
en aplicacién cuando sea el caso de lo dispuesto en los articulos 19.3 y 22.2 de
la ley 16/1985 del patrimonio histérico espanol, y 34.1 y 43.1,b, de la ley 3/1999,
del patrimonio cultural aragonés, se admitiran exclusivamente los tendidos en-
terrados.

La publicacion de la modificacion 154 del plan general (22 de mayo de 2019)
dara inicio a un plazo de 5 afios para que los titulares de cableados aéreos o fi-
jados a las fachadas de los inmuebles indicados en el parrafo anterior procedan
a su sustitucion por tendidos enterrados.

7. La autorizacion de sustitucion o mejora de un tendido aéreo conforme a lo
previsto en los apartados 4 y 5 obligara a la compania titular de la nueva instala-
cién a la retirada simultanea de la via publica, fachadas y cierres de fincas de
todos los restos de instalaciones y conductos obsoletos. Quedaran exceptua-
dos de esta condicion aquellos supuestos en que, a juicio del Ayuntamiento, la
actuacioén sobre el tendido exija la convivencia durante un cierto periodo de
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transicion de la instalacion antigua y la nueva. Cuando esto ocurra, la autoriza-
cion estara condicionada a la fijacion de un plazo maximo de pervivencia del
tendido antiguo, cuya retirada correrd a cargo de la compariia suministradora.

En caso de incumplimiento de la condicién de retirada en plazo del tendido anti-
guo, e independientemente de las sanciones que pudieran proceder, el Ayunta-
miento podra optar entre la ejecucion subsidiaria y la imposicion de multas
coercitivas a la compania, conforme a lo dispuesto por la legislacion urbanisti-
ca.

8. Cuando, por causa de la demolicién de construcciones, se requiera desplazar o
transformar los tendidos aéreos, la carga correspondera a quien solicite la licencia.

Mientras no esté ejecutada dicha obra, no podra considerarse finalizada la reali-
zacion del proyecto que las motive. En caso de incumplimiento, el Ayuntamien-
to la ejecutara subsidiariamente, repercutiendo su coste al titular de la licencia.

9. En la regulacion del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras
contenido en las ordenanzas fiscales municipales y dentro de lo previsto por la
legislacién sobre haciendas locales, podra contemplarse un régimen especifico
para la autorizacién de nuevos tramos aéreos conformes con lo expresado en
los apartados 2 y 5 de este articulo, con particular atencién a los supuestos que
afecten a inmuebles y conjuntos sujetos a proteccién cultural.

Las ordenanzas fiscales también podran determinar una tasa por utilizacién pri-
vativa de la via publica mas elevada en las conducciones aéreas exentas o ado-
sadas a las fachadas que en las enterradas, asi como establecer una cuota tri-
butaria mayor para las que afecten a inmuebles y conjuntos sujetos a protec-
cion cultural.

ARTICULO 2.5.10. ROTULOS Y PUBLICIDAD

1. Unicamente podré colocarse publicidad en la via publica, en las fachadas y
medianeras de los edificios, en los cerramientos de las parcelas o en elementos
del mobiliario urbano, en los lugares expresamente previstos o autorizados
para ello por el Ayuntamiento.

Los rétulos, carteles y reclamos de todo tipo que, independientemente de su finalidad,
sean perceptibles desde los espacios publicos, deberan adecuarse a las caracteristi-
cas formales de los edificios de soporte, al ambiente urbano o rustico en que se
situen, y a las condiciones establecidas en estas normas y en la ordenanza municipal
especifica en materia de publicidad.

2. Como complemento de lo previsto por la ordenanza municipal reguladora de
instalaciones y actividades publicitarias, en atencién a su incidencia sobre la
imagen urbana queda expresamente prohibida la colocacion de publicidad:

a) Que dificulte la adecuada contemplacion de cualesquiera inmuebles,
conjuntos y parajes protegidos por la administracion. En la ciudad histo-
rica (zona B) se tendra en cuenta lo dispuesto en el articulo 3.2.14 de es-
tas norma°s.

b) Sobre bienes de interés cultural, cementerios, estatuas, fuentes publi-
cas, edificios y locales de equipamientos y servicios publicos, drboles o
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arbustos. Se exceptuan de esta prohibicion los anuncios de las propias
actividades realizadas en los edificios, cuando a juicio del 6rgano com-
petente en la proteccion del patrimonio sean acordes con su estructura
arquitectonica, y la publicidad asociada a actuaciones de rehabilitacion
del propio bien patrocinadas por la firma anunciante o financiadas con la
utilizacion publicitaria de las lonas de andamio. En otros bienes inclui-
dos en los catdlogos de inmuebles de interés, se cumplira lo dispuesto
en el capitulo 3.2 y demas normas de aplicacion.

c) Que dificulte la adecuada contemplacion de perspectivas urbanas y na-
turales inventariadas en documentos tramitados por el procedimiento
del estudio de detalle.

d) Que produzca deslumbramiento, fatiga o molestias a los sentidos.

3. Ademas de cumplir lo dispuesto por la ordenanza municipal reguladora de las
actividades publicitarias, los rétulos de identificacion de locales y elementos
publicitarios situados en las fachadas de los edificios se colocaran de modo
que no desfiguren su configuracién arquitecténica y mantengan la armonia con
ésta y con el ambiente del entorno, tanto en lo referido a la proporcion entre va-
nos y macizos como en sus materiales y texturas. Se respetaran las lineas com-
positivas de la fachada, considerando tanto la reticula que defina sus huecos
como las columnas, pilastras, zécalos, impostas y demds elementos ornamen-
tales, que no podran ocultarse.

La autorizacion de los rétulos situados sobre los petos de proteccion de azo-
teas y cubiertas, o, en su defecto, sobre la linea superior de la cornisa o la cara
superior del forjado de la ultima planta, requerira un proyecto que valore su in-
sercion en el conjunto de la fachada y su entorno, y estara sujeta al criterio dis-
crecional del Ayuntamiento, que podra imponer las modificaciones que consi-
dere oportunas o denegarla si entiende razonadamente que causa un efecto
desfavorable sobre el paisaje urbano.

Cuando forme parte del edificio una medianera consolidada, podra disponerse
sobre ella un rétulo de identificacion del nombre del edificio o de la empresa,
siempre que esté formado por letras o signos sueltos de materiales duraderos,
su disposicion geométrica se atenga a las lineas compositivas del conjunto y
tenga una dimensién proporcionada. La autorizacion del rétulo requerira un pro-
yecto que valore su insercién en el conjunto de la fachada y su entorno, y esta-
ra sujeta al criterio discrecional del Ayuntamiento, que podra imponer las modi-
ficaciones que considere oportunas o denegarla si entiende razonadamente que
causa un efecto desfavorable sobre el paisaje urbano.

4. En las zonas sujetas a proteccion cultural, ademads de lo dispuesto en el apar-
tado anterior se cumpliran las condiciones expresadas en el articulo 3.2.14 de
estas normas.

En zonas de atencion especial a la imagen urbana no afectadas por normativa
de proteccion del patrimonio cultural, se respetaran aquellas que pudiera esta-
blecer su regulacion especifica.
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5. Tanto si su instalacion se hace como elementos adosados a los edificios como si
se realiza con estructuras independientes destinadas a soportarlos, los soportes pu-
blicitarios deberan reunir condiciones constructivas de seguridad frente a la caida, la
rotura o el desprendimiento, y ejecutarse con materiales y medios que permitan su
conservacion en condiciones de limpieza y decoro.

6. Se prohibe la colocacion de publicidad sobre inmuebles declarados en ruina
o con procedimiento incoado, o en solares vacantes donde se haya superado el
plazo para edificar.

7. Los proyectos de obras de edificios destinados a usos que exijan la colocacion per-
manente o frecuente de anuncios visibles desde la via publica de proporciones, di-
mensiones o localizaciones inusuales, tales como los cinematografos, los grandes al-
macenes o determinadas industrias, deberan prever expresamente su localizacion y
las caracteristicas generales del rétulo o del soporte publicitario.

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

8. Los propietarios y poseedores de inmuebles deberan permitir la colocacién
de los elementos de senalizacion e iluminacién que disponga el Ayuntamiento y
a impedir la colocacion de cualesquiera elementos que no estén debidamente
autorizados.

ARTICULO 2.5.11. ILUMINACION DE FACHADAS

1. Sélo se autorizara la iluminacién general de las fachadas cuando asi se mejo-
re la visibilidad de construcciones de interés historico-artistico o que el Ayunta-
miento juzgue singulares por razones arquitecténicas o paisajisticas.

2. La iluminacién de edificios sera siempre discreta, evitando una potencia ex-
cesiva y cualquier disposicién o colorido que desfigure su configuracién arqui-
tectonica. En particular, se prohibe la combinacién de luces de colores que alte-
ren el cromatismo diurno del edificio, los efectos que diluyan sus lineas de
composiciéon o produzcan efectos innovadores, y toda suerte de parpadeos,
deslumbramientos, luces en movimiento o motivos publicitarios ajenos a la fun-
cioén propia del edificio. Se exceptian de esta prohibicion las iluminaciones pro-
visionales y las carteleras o pantallas luminosas debidamente integradas en el
edificio, reguladas por la ordenanza municipal sobre actividades publicitarias y
otros articulos de estas normas.

El flujo luminoso se dirigira exclusivamente a la superficie a iluminar y, siempre
que sea posible, de arriba hacia abajo, buscando una similitud con las sombras
proyectadas por la iluminacién natural diurna.

Se prohibe el uso de iluminacién laser o cafiones de luz dirigidos hacia el cielo,
salvo que se trate de instalaciones provisionales.

3. Ademas de respetar la estructura formal del propio edificio, la iluminacion no
podra desfigurar la del espacio urbano circundante, dandole a aquél, por ejem-
plo, una singularidad o una visibilidad superiores a las que le corresponden.
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4. El proyecto detallara la naturaleza y posicion de los focos y demas elementos
técnicos dispuestos para la iluminaciéon de una fachada, que no podran produ-
cir molestias a los usuarios de los edificios o la via publica, ocultar ni afear la
composicién arquitectonica del edificio al que se fijen ni, cuando se emplacen
en el suelo, dificultar la circulacion rodada o a pie.

ARTICULO 2.5.12. ANTENAS

1. Las antenas de telecomunicacion, radio y television se regularan por las disposi-
ciones sectoriales aplicables.

2. Se prohibe la colocaciéon de antenas particulares sobre el plano vertical de las
fachadas de los edificios, balcones, terrazas de plantas de piso y, en general,
cualquier posicion que no sea la cubierta.

En edificios con declaracién o incoacion como bien de interés cultural, en sus
entornos y en inmuebles catalogados por su interés monumental o arquitectoni-
co global queda igualmente prohibida la colocacién de antenas de cualquier
tipo situadas sobre las cubiertas y visibles desde la via publica.

3. Las estructuras de grandes dimensiones o de localizacion destacada se tramitaran,
con los requisitos expresados en el apartado anterior, como proyectos de reforma que
valoraran la incidencia del nuevo elemento en el conjunto del edificio y en su entorno,
con atencion a las vistas proximas y a las lejanas.

4. La publicacion de la modificacion 154 del plan general (22 de mayo de 2019)
dara inicio a un plazo de 5 anos para la retirada por sus titulares de las antenas
que incumplan esta norma y se situen en inmuebles con declaracién o inco-
acion como bien de interés cultural, en sus entornos, en edificios catalogados
por su interés monumental o arquitecténico, en la zona B del plan general (ciu-
dad histérica), en zonas arqueolégicas y en cualesquiera otras zonas de aten-
cion especial a la imagen urbana en que asi se establezca.

ARTIicULO 2.5.12-B. MARQUESINAS Y OTROS ELEMENTOS ADOSADOS EN PLANTA BAJA

1. A falta de limitaciones mas estrictas relacionadas con las necesidades del
trafico u otras causas ajenas a estas normas, s6lo se autorizaran marquesinas y
demas elementos volados de las instalaciones comerciales cuyo saliente maximo no
supere la décima parte de la anchura de la calle ni quede retranqueado menos de
50 cm del bordillo existente o previsto para la acera.

2. Las marquesinas se situaran a un altura tal que no quede una distancia libre
inferior a 250 m entre ninguno de sus puntos y la rasante de la acera. El punto
mas alto de la marquesina no superara la cota de piso de la primera planta alzada del
edificio en que se sitie. No podran disminuir la visibilidad de las placas de rotula-
cién viaria ni de las senales de trafico.

Las marquesinas y demas elementos adosados a la planta baja de los edificios satis-
faran la distancia a los arboles proximos que exigen el articulo 8.2.7-/ de estas nor-
mas y la ordenanza de proteccion del arbolado urbano.

3. La estructura de las marquesinas sera siempre volada. Sélo se admitiran so-
portes verticales adelantados a la fachada en edificios o locales catalogados
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que ya los tuvieran, y siempre que estuvieran amparados por el catalogo o de-
claracién correspondiente.

Las marquesinas contaran con un sistema propio de desagle de aguas pluviales que
evite el vertido de aguas sobre la via publica.

4. Las marquesinas anadidas a los edificios como parte del tratamiento de sus
locales comerciales constituiran estructuras laminares sin mas espesor que el
exigido por los materiales empleados. Estaran formadas por estructuras ligeras
metadlicas que soportaran laminas de vidrio, metalicas o de material anadlogo, y
no ocultaran ni desfiguraran los elementos estructurales u ornamentales que
definan la composicion arquitectonica del edificio donde se sitien. El proyecto
acreditara la armonia de la marquesina con el conjunto del edificio y con el es-
pacio publico circundante.

5. En edificios catalogados, s6lo se admitiran las marquesinas cuando formen
parte de su proyecto original o de locales protegidos, o la comisiéon de patrimo-
nio competente considere que armonizan con la fachada del edificio y con su
entorno.

6. Los rotulos de identificacion en las marquesinas se atendran a las limitacio-
nes impuestas en estas normas y en la ordenanza reguladora de las instalacio-
nes y actividades publicitarias, asi como a las que puedan imponerse en la au-
torizacién cultural cuando se requiera.

ARTIiCULO 2.5.12-C. TOLDOS

1. Los toldos colocados en la planta baja de los edificios se someteran a las mismas
condiciones que las marquesinas, exigiéndose que quede una distancia minima de
2’50 m entre la rasante de la acera y cualquier elemento del toldo o de su estruc-
tura de soporte. Si el toldo tiene flequillos frontales o laterales, se admitira que
dejen una altura libre de 2°25 m.

El vuelo del toldo con respecto al plano de fachada podra alcanzar los 2’50 m,
de no existir alguna otra limitacion por necesidades del trafico, del arbolado u
otras causas ajenas a estas normas, y siempre que quede retranqueado 50 cm
del bordillo existente o previsto para la acera.

2. Los toldos plegables o enrollables superpuestos a las fachadas de los edificios en
sus plantas alzadas limitaran su longitud a la de los huecos que protejan (salvo en
los aticos), y mantendran criterios unitarios de disefio y de color en todo el edificio, ex-
ceptuados los locales de planta baja. Tendran un vuelo maximo de 1°50 m o, si
es menor, el que resulte de restar 0’50 m a la anchura de la acera. En ningun
caso ocultaran los elementos arquitectonicos que encuadren el hueco.

No se admiten toldos en cuerpos volados, tales como miradores o galerias.

3. En edificios catalogados o situados en conjuntos protegidos, la posibilidad
de colocar toldos queda supeditada, en cada caso, a la aprobacién del érgano
competente para la proteccion del patrimonio cultural.

4. La colocacion de rétulos de identificacion en los toldos se atendra a las limi-
taciones impuestas en estas normas y en la ordenanza reguladora de las insta-
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laciones y actividades publicitarias, asi como a las que pudieran imponerse en
la autorizacién cultural cuando estuviera exigida.

5. S6lo se admitira el entoldado de calles o tramos de calles, o «entoldado a la
toledana», cuando no oculte Ia vision desde la via publica de edificios o elemen-
tos catalogados, no perjudique el asoleo y la ventilacion de las viviendas veci-
nas y responda a una iniciativa municipal. El procedimiento de aprobacién in-
cluira un tramite de informacion publica con notificacion a las comunidades de
propietarios de los edificios afectados, salvo que se trate de toldos instalados
por el Ayuntamiento durante unos pocos dias con motivo de fiestas, mercadi-
llos o celebraciones publicas; en este ultimo caso, podran adoptarse justifica-
damente soluciones menos estrictas en relacion con la percepcion de los edifi-
cios catalogados.

ARTIiCcULO 2.5.12-D. MANTENIMIENTO DE LOS INMUEBLES

1. Como parte de sus obligaciones generales de conservacion, los propietarios
de los inmuebles mantendran permanentemente en buenas condiciones de se-
guridad, salubridad, ornato publico y limpieza, todas las partes que los compon-
gan, incluidas fachadas, paredes laterales descubiertas, tejados, terrazas, ele-
mentos de identificacion de los edificios y los comercios, espacios libres priva-
dos, portales, tapias, cercas, etc.

En particular, se encargaran de eliminar restos de suciedad, desperfectos, pin-
tadas, carteles, pegatinas y componentes obsoletas en edificios, locales y de-
mas construcciones, siempre que legalmente no corresponda a otras instan-
cias. Cuando cesen las actividades que justificaron su colocacion, deberan reti-
rar las instalaciones de identificacion o publicidad, reparando las partes afecta-
das del edificio y eliminando cableados.

Los balcones, terrazas y azoteas visibles desde la via publica no podran utilizar-
se para el almacenamiento de objetos.

ARTICULO 2.5.12-E. ESPACIOS LIBRES PRIVADOS Y SOLARES SIN EDIFICAR

1. Los propietarios de solares sin edificar y espacios libres que no estén dedica-
dos a un uso publico o colectivo deberan mantenerlos limpios y debidamente
cerrados. Siempre que se satisfaga el resto de normas vigentes, se admiten to-
das las actividades relacionadas con el mantenimiento, limpieza, mejora y pro-
teccion de los solares y espacios libres privados.

En el suelo urbano seran preceptivos la limpieza periédica que evite la perviven-
cia de basuras y desperdicios; el drenaje del suelo para evitar las aguas estan-
cadas en el propio terreno o la penetracion de humedades en los vecinos, y la
fumigacion y el exterminio de animales que pudieran causar infecciones sanita-
rias.

2. Los espacios libres de propiedad privada destinados al servicio de uno o mas
edificios deberan mantenerse en buen estado de seguridad, salubridad y ornato
publico, quedaran visiblemente diferenciados de la via publica y estaran dota-
dos de pavimentacion, vegetacion, riego o alumbrado adecuados a su naturale-
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za y exigencias del entorno. Su mantenimiento sera responsabilidad solidaria
de sus titulares.

3. Los propietarios de los espacios libres privados de uso publico o privado son
responsables del buen estado y conservacion del arbolado que exista en ellos.
Las reformas que supongan remocién o supresion de ejemplares arbéreos se
sujetaran a las condiciones expresadas por la ordenanza municipal de protec-
cion del arbolado urbano.

En particular, cuando los espacios libres ajardinados de propiedad privada lin-
den con zonas publicas, las especies vegetales deberan mantenerse en perfecto
estado sanitario, de poda y de formacién, de modo que no generen riesgos ni
afecciones sobre los usuarios de las zonas publicas, sobre el arbolado, la sefia-
lizacién o el mobiliario de éstas, sobre los inmuebles préximos o sobre el alum-
brado y los tendidos aéreos.

4. En las zonas de atencion especial a la imagen urbana, los cerramientos origi-
nales de espacios libres que respondan a un proyecto unitario con la edifica-
cién o de alcance mayor que la propia parcela no podran sustituirse cuando to-
davia se mantengan, salvo que la regulacion especifica de la zona indique otra
cosa.

La sustitucion de cerramientos no originales tendera a recuperar éstos y a lo-
grar la armonia con el entorno. En todo caso, la construcciéon de cerramientos
nuevos se realizara en consonancia con los existentes en la parcela y en su en-
torno, salvo que sean manifiestamente inadecuados.

5. Los solares sin edificar deberdn separarse del dominio publico mediante un
cerramiento completo, cuya cara exterior coincida con la alineacion oficial y que
satisfaga las condiciones expresadas por la ordenanza municipal reguladora del
deber de conservacion de la edificacién e inspeccién técnica de edificios.

6. En la zona B del plan general, el cerramiento de los solares se realizara con
fabrica sélida de 2°50 m de altura, enfoscada y pintada en un color uniforme te-
rroso o acorde con el ambiente de su entorno. El cerramiento dispondra de un
hueco que permita acceder al solar para garantizar su limpieza, provisto a su
vez con una puerta ajustada que impida el paso de personas y animales. El titu-
lar del solar debera mantener el cerramiento en perfecto estado de seguridad y
decoro.

Previa autorizacion municipal, se admiten tratamientos especiales de tipo picto-
rico, arquitecténico o vegetal, cuya finalidad sea mejorar la imagen del cerra-
miento desde la via publica. La actividad publicitaria se admitira en los términos
expresados por la ordenanza municipal reguladora de las instalaciones y activi-
dades publicitarias.

Cuando en el interior del solar o a través de él pudieran ser visibles desde la via
publica elementos de interés arquitecténico o paisajistico, el Ayuntamiento po-
dra aceptar o exigir cerramientos ajenos a la norma general o provistos de aber-
turas con cierres transparentes. Podran disponerse también aberturas que per-
mitan la inspeccion del estado del solar desde la via publica.
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7. Los terrenos sin urbanizar deberan rodearse con un cerramiento con las ca-
racteristicas expresadas en los apartados 5 y 6 de este articulo, cuando se en-
cuentren enclavados en el suelo urbano consolidado o inmediatos a él. El Ayun-
tamiento podra eximir del deber de vallado a aquellos suelos urbanizables o ur-
banos no consolidados de naturaleza rural cuya posicion o dimension lo justifi-
quen.
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CAPITULO 2.6
REGIMEN GENERAL DE LOS USOS

ARTICULO 2.6.1. CLASIFICACION DE LAS CONDICIONES DE LOS USOS DEL SUELO
1. El uso del suelo estara sometido a las condiciones siguientes:

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

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

2. La regulacion de los usos del suelo se establece en estas normas mediante las
condiciones que anteceden y sin perjuicio de las condiciones aplicables a las activida-
des que el uso conlleva.

ARTICULO 2.6.2. ACTIVIDADES COMPRENDIDAS EN EL USO

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

2. Las medidas para la proteccién del medio ambiente y para la correccion de los
efectos de las actividades, asi como la determinacion de los niveles permitidos de
emision e inmision de agentes contaminantes o productores de molestias, se regiran
por las ordenanzas municipales de proteccion del medio ambiente en el término muni-
cipal de Zaragoza aprobadas por el Excelentisimo Ayuntamiento Pleno el 13 de febre-
ro de 1986 (B.O.P. de 10 al 19 de junio de 1986), o por la normativa que las comple-
mente, modifique o sustituya.
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SECCION PRIMERA: CONDICIONES DERIVADAS DE LA COMPATIBILIDAD DE
LOS USOS ENTRE SI

ARTICULO 2.6.3. DEFINICIONES

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

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

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

a) Usos complementarios: cuando acompafan al uso principal, del que depen-
den directamente.

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

ARTICULO 2.6.4. COMPATIBILIDAD DE USOS SEGUN LA CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL
SUELO

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

Para el suelo urbano, se contiene en la regulacion especifica de sus zonas y en el
planeamiento anterior recogido por el plan. En cada zona del suelo urbano consolida-
do de las reguladas por el plan general se indica expresamente el uso principal y do-
minante, y se enumeran los usos compatibles o0 complementarios con sus limitaciones
respectivas.

En atencién a su especial situaciéon urbana, a la necesidad de incorporar al plan gene-
ral determinaciones provenientes de planes anteriores o a las caracteristicas especifi-
cas de determinados edificios, normalmente relacionadas con su catalogacion, pue-
den establecerse normas complementarias que, dentro de los usos admitidos en la
zona con caracter general, establezcan algunos como exclusivos, o bien requieran
determinada presencia minima de algunos de ellos, o, finalmente, prohiban determi-
nadas actividades. Este tipo de calificacién adjetiva se indica en los planos de regula-
cién mediante la signatura (6) y un nimero de identificaciéon, de acuerdo con la si-
guiente leyenda:

— ©/1: Sedestinaran a usos culturales, al menos, 1.530 m? (tiles, situados en
las plantas primera y segunda.
- ©/2: No se admite el uso de vivienda.
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— ©/3: Se mantendra la planta baja diafana sujeta a servidumbre de uso pu-

blico.

Se admite exclusivamente el uso hotelero.

Se admiten exclusivamente los usos de oficinas, hosteleria y otros
servicios vinculados al poligono.

Prohibida la industria tradicional de fabricacién.

Viviendas de proteccion publica.

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

Admitidas exclusivamente las actividades de almacenamiento
agricola, conservacion, envasado y similares, sin venta directa al
publico.

No se admite el uso de residencia comunitaria.

- ©/4:
- ©/5:

- ©/6:

- ©/8:

- 6/9:

- ©e/10:

— ©/11: Parcela con aprovechamiento lucrativo perteneciente a una admi-
nistracion publica, en la que podra transmitirse el derecho de su-
perficie pero no el pleno dominio.

Parcelas de titularidad publica destinadas a viviendas protegidas
en régimen de alquiler social o denominacién equivalente de
acuerdo con la normativa vigente sobre acceso a la vivienda. En
ellas se podra construir un mayor nimero de viviendas que el de-
rivado de la limitacion de densidad, siempre que se satisfagan to-
das las demds condiciones establecidas por el planeamiento y el
resto de normativa aplicable, y que, en los inmuebles correspon-
dientes no se proyecte ninguna vivienda de superficie util inferior
a 45 m2 En caso de ser necesario, podra modificarse la distribu-
cién entre la superficie edificable residencial y la de otros usos
lucrativos. De acuerdo con las necesidades propias de este uso,
el Ayuntamiento podra reducir o suprimir la dotacion de plazas
de estacionamiento determinada con cardcter general por el arti-
culo 2.4.6 de estas normas urbanisticas, previo informe de los
servicios técnicos competentes.

Parcela de equipamiento con usos complementarios no coadyu-
vantes, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 8.2.12-b de es-
tas normas.

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

- ©e/12:

- 6/13:
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3. Los usos que se sefialan en estas normas como compatibles lo son sin perjuicio de
la aplicacion de otras clases de limitaciones a las actividades comprendidas en el uso.
4. La regulacion contenida en estas normas utiliza los siguientes dos tipos de factores
de compatibilidad del uso:

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

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

ARTICULO 2.6.5. SITUACION DE LOS USOS EN LOS EDIFICIOS

1. Para que un edificio se considere destinado a un uso dominante debera tener al
menos el 51% de su superficie construida destinada a dicho uso o a otros usos com-
plementarios.

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

3. La regulacién de la situacion de los usos en los edificios se establece atendiendo a
la planta en que se sitle el uso, sea s6tano, semisétano, baja, o alzada, asi como a la
situacion del uso en relacién con otros con los que coexista en el edificio.

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

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

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

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

f) locales en edificios industriales medianeros entre si;
g) edificios industriales exentos, y
h) edificios aislados alejados de nucleos urbanos.

ARTICULO 2.6.6. CONDICIONES GENERALES DE COMPATIBILIDAD SEGUN LA SITUACION EN
LOS EDIFICIOS

1. Sétanos:

Se prohibe todo uso distinto de estacionamiento de vehiculos, trasteros o instalacio-
nes al servicio de los edificios, en nivel inferior al de primer sétano.
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Los usos y actividades sujetas a la legislacién reguladora de los espectaculos pu-
blicos, actividades recreativas y establecimientos publicos solo podran situarse
en plantas de primer sétano cuando la capacidad de los locales no supere 100 perso-
nas.

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

En las zonas en que se admita el uso comercial en planta de sétano, estara condicio-
nado a que las piezas destinadas a este uso formen parte de un local del mismo uso
con piezas en planta baja, con acceso por ésta, de superficie igual o superior a la de
las piezas de la planta s6tano, con las que deberan comunicarse mediante escaleras
o0 rampas situadas en el interior del local.

Quedan eximidos de las condiciones anteriores aquellos edificios de equipa-
mientos y servicios o productivos, siempre que estén destinados en toda su su-
perficie a un uso unitario. En estos casos, la distribucion de las plantas de s6-
tano podra acomodarse a las necesidades particulares del proyecto, siempre
que se satisfagan todas las condiciones expresadas en estas normas, y entre
ellas las de intervencion en el calculo de la edificabilidad del articulo 2.2.19, asi
como aquellas que imponga la normativa sectorial en materia de habitabilidad,
seguridad, accesibilidad, etc.

2. Plantas bajas y alzadas:

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

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

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

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

a) Cuando se vinculen a la vivienda del titular, aun en situacion a) podran situar-
se en cualquier planta de piso siempre que no se dediquen mas de 10 m?al
ejercicio de la actividad.

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

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

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

Cuando se admiten hoteles en edificios exclusivos y en edificios con otros usos, in-
cluido el de vivienda, con acceso y entrada exclusivo e independiente, se entiende
que las dependencias e instalaciones hoteleras deberan formar un conjunto homogé-
neo y cumplir los requisitos de la legislacion sectorial. La condicion de edificio exclusi-
vo no impide que existan locales de usos complementarios.

Los hoteles-apartamento se asimilan a edificios destinados a vivienda colectiva.
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SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD DE LOS USOS CON
LA ORDENACION URBANA

ARTICULO 2.6.7. CONDICIONES DE COMPATIBILIDAD CON LA ORDENACION

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

La regulacion se efectua atendiendo principalmente:

a) al tipo de uso de que se trate, a su dimensién y a su centralidad en la estruc-
tura urbana, y

b) a su accesibilidad por los usuarios, considerando la situacién en la ciudad y
las caracteristicas del viario por el que tiene su acceso.

A estos efectos se definen en el grafico adjunto a la norma 2.4.8, las areas de locali-
zacion de usos A, B, C y D considerando su centralidad y las caracteristicas genera-
les de dimensién y capacidad de su malla viaria.

ARTICULO 2.6.8. CONDICIONES GENERALES DEL USO TERCIARIO

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

2. Cuando no esté expresamente prevista por el planeamiento vigente, la implanta-
cién de centros integrados de comercio y servicios, centros comerciales y almacenes
comerciales sobre parcelas de mas de 2.000 m? o con superficie total construida su-
perior a 4.000 m?, precisara la previa aprobacion de un plan especial, mediante el que
se estableceran las condiciones de ordenacion, accesibilidad, estacionamiento, carga
y descarga, y localizacion de los usos o actividades propuestas, sin perjuicio de las
determinaciones que la administraciéon de la Comunidad Autonoma refleje en el plan
general para el equipamiento comercial.

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

3. No se admitira la apertura de nuevos locales de juegos de azar y apuestas por
dinero situados a menos de 300 m de las siguientes dotaciones de uso publico:

- Parcelas calificadas por el planeamiento como zonas verdes y espacios
libres publicos que se utilicen o sean susceptibles de utilizarse como
parques, jardines o dreas de estancia o de juegos infantiles o juveniles.

- Parcelas calificadas como equipamientos publicos o privados de ense-
fAanza de cualquier nivel, deportivos, culturales y de asistencia y bienes-
tar social, salvo que, no tratandose de equipamientos de ensehanza, el
planeamiento urbanistico restrinja su uso a las personas adultas o estén
ya en funcionamiento y se dediquen sélo a ellas. Se excluyen de esta
restriccion las instalaciones destinadas exclusivamente a la competicion
profesional con espectadores, en las que regira lo dispuesto por la legis-
lacién sobre juego y apuestas.
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- Locales o edificios construidos o con licencia urbanistica situados en
parcelas con calificacion distinta de la de equipamiento y dedicados a
casas de juventud, ludotecas, centros municipales de tiempo libre, cen-
tros civicos, centros de atencién a menores y otras instalaciones simila-
res de titularidad publica, o a centros de ensefianza reglada de titulari-
dad publica o privada.

- Otras instalaciones autorizadas de caracter educativo, deportivo, cultu-
ral o asistencial que frecuenten habitualmente nifos y jovenes, y cuya
magnitud o uso motive la aplicacion de la misma distancia minima; en la
denegacioén de la autorizacion, el Ayuntamiento justificara que la apertu-
ra del local podra tener efectos analogamente nocivos sobre los usua-
rios de dichas instalaciones.

Para delimitar el ambito que no podra invadir la planta de un nuevo local de jue-
go o apuestas, se trazara un circulo de 300 metros de radio con centro en el de
cada una de las puertas hacia vias de uso publico con que cuente la dotacion
sensible. Si dichas puertas no estuvieran construidas o proyectadas o se tratara
de dotaciones carentes de cerramientos hacia la via publica, se trazara un adrea
de afeccion tal que ningun punto exterior a ella diste menos de 300 metros de
los linderos de la parcela de la dotacion con calles o espacios libres de uso pu-
blico.

Para aplicar esta limitacién, se consideraran locales de juego aquellos contem-
plados por la ley 2/2000, de 28 de junio, del juego de la Comunidad Auténoma
de Aragon y por las disposiciones que la desarrollen o sustituyan. Se conside-
raran locales de apuestas los contemplados por el decreto 2/2011, de 11 de ene-
ro, del Gobierno de Aragén, por el que se aprueba el reglamento de apuestas
deportivas, de competicion o de otra indole, y por las disposiciones que lo de-
sarrollen o sustituyan.

Los locales de juego y apuestas debidamente autorizados antes de la aproba-
cioén inicial de la modificaciéon 181 del plan general que se encuentren a menor
distancia de la exigida a los equipamientos y establecimientos sensibles deta-
llados en este apartado, se consideraran usos disconformes con el plan, dentro
de la categoria de tolerados restringidos, regulada por el articulo 2.7.18 de estas
normas.

Cuando se pretenda calificar una nueva parcela destinada a las dotaciones sen-
sibles senaladas en este apartado o instalar una de ellas en una zona que admi-
ta el uso como compatible, de tal modo que quede a menos de 300 m de un es-
tablecimiento de juego o apuestas debidamente autorizado, se justificara expre-
sa y suficientemente el interés publico de la actuacion. En el correspondiente
procedimiento de aprobacién de planeamiento o de autorizacion de la actividad,
el Ayuntamiento podra admitir o no la nueva dotacién con la debida motivacién;
si la admite, los establecimientos de juego y apuestas que incumplan la distan-
cia minima quedaran en situacion de usos tolerados restringidos.
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ARTICULO 2.6.9. PLANES ESPECIALES DE EQUIPAMIENTOS Y DEL SISTEMA TERCIARIO

1. La ordenacién de los equipamientos dotacionales y del sistema comercial y tercia-
rio lucrativo, como elementos que contribuyen a la estructura de actividades no resi-
denciales en la ciudad, se podra realizar mediante planes especiales de caracter sec-
torial o territorial referido a areas urbanas que asi lo recomienden.

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

Conforme al plan general para el equipamiento comercial de Aragon, los planes sec-
toriales afectan a un sector determinado de la actividad comercial y de la distribucion,
con el ambito de la region o de una parte de ella. Su aprobacién, precedida de un pe-
riodo de informacién publica de un mes, es competencia de la Comisién Provincial de
Equipamientos Comerciales o de la direccién general competente en materia de co-
mercio, segun afecten a una sola provincia o a varias.

Conforme al plan general para el equipamiento comercial de Aragén, los planes loca-
les afectan a una parte del territorio de la Comunidad Auténoma y se refieren a la to-
talidad de los sectores del comercio y de la distribucion; tienen por finalidad adaptar el
equipamiento comercial a las necesidades de consumo y compra local. Cuando se li-
miten al territorio comprendido en el término municipal de Zaragoza, en todo o en par-
te, su aprobacién correspondera al Ayuntamiento, previa informacién publica de un
mes e informe preceptivo de la Comision Provincial de Equipamiento Comercial, que
sera vinculante en sus contenidos limitativos del plan.

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

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

a) Creacién de areas para peatones o zonas de trafico restringido, con proposi-
cion de medidas para compatibilizarlas con el transporte publico, la circulacion
rodada normal y el acceso a estacionamientos.

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

c) Ordenacion de la carga y la descarga, de la recogida de basuras y del esta-
cionamiento de vehiculos.
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d) Medidas relacionadas con la mejora, la ordenacién y la armonizacién del mo-
biliario urbano y de la vegetacion.

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

f) Medidas tendentes a la racionalizacién de las actividades comerciales del
sector, tales como la fijaciéon de dimensiones minimas de las areas de venta
segun sectores de actividad, criterios de localizacion de actividades en la red
urbana, localizaciéon de «polaridades comerciales», criterios de incompatibili-
dad y otros analogos.

g) Medidas relacionadas con la implantaciéon de actividades ligadas con el co-
mercio, tales como las recreativas, logisticas, de espectaculos, de guarderia,
areas de juego y ofras similares.

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

Las medidas que se propongan deberan acompanfarse por estudios detallados de la
actividad comercial en la zona ordenada y en su ambito de influencia, que la relacio-
nen con la actividad residencial y que justifiquen suficientemente tanto la delimitacion
del ambito, como que las propuestas mantendran y alentaran la convivencia inmedia-
ta entre el comercio y la vivienda, y no favoreceran la creacién de islas de actividad a
costa de una desertizacion comercial del entorno.

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

Los planes especiales de ordenacion de la actividad comercial deberan respetar todas
las determinaciones contenidas en estas normas y en el resto de los documentos del
plan que los vinculen, considerandose desarrollo del plan general en la medida de su
alcance. El Ayuntamiento podra denegar su aprobacion o imponer las condiciones
que sean procedentes cuando las medidas propuestas no convengan a la gestién del
trafico urbano, a la compatibilidad con la residencia, a la distribucion conveniente de
la actividad comercial en el espacio urbano o a la ordenacion general de la ciudad.
Cuando lo estime conveniente para la revitalizacion de barrios de la ciudad consolida-
da, el Ayuntamiento podra promover de oficio la formacion y la ejecucion de planes
especiales de ordenacion de la actividad comercial.

ARTICULO 2.6.10. CONDICIONES DEL USO TERCIARIO EN LA CIUDAD HISTORICA
1. Dentro del area de localizacion A, en las areas de referencia 1, 4 y 5 se limita la im-
plantacion de usos terciarios en todo el suelo calificado como zona B de la forma si-
guiente:
a) A efectos de esta norma se incluyen en el uso terciario los de almacenamien-
tos, unidos o no a comercios, el uso comercial, el de oficinas, el de especta-
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culos y el de salas de reunion (restaurantes, bares, cafeterias, discotecas, sa-
las de baile y de juegos de azar, etc.)

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

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

2. Se exceptuan de esta limitacion las obras de reforma y rehabilitacion de edificios
catalogados como de interés monumental o arquitecténico relacionados en el catalo-
go de edificios de interés historico-artistico. Cuando la protecciéon del edificio cata-
logado, o de alguno de sus elementos, no impida su sustitucion parcial por edificacion
de nueva planta, el Ayuntamiento resolvera sobre la procedencia de la aplicaciéon de
esta limitacion, asimilando las obras a construccion de nueva planta, o de su no apli-
cacion, asimilandolas a obras de rehabilitacion; en términos generales, procedera la
exencion del cumplimiento de la limitacién genérica en edificios de interés monumen-
tal y arquitecténico de grado global, y no procedera en edificios de interés arquitecto-
nico en los que solamente se trate de mantener elementos originales aislados. La re-
solucién se adoptara durante el tramite de dictamen previo de la intervencion, previsto
en el articulo 3.2.15 de estas normas para este tipo de edificios, y sera resuelto por el
mismo 6rgano que aquél.

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

- En rehabilitacién de edificios existentes en la plaza de Aragon y paseo de la
Independencia, en las plantas comprendidas en la altura del soportal comple-
tas y en la primera planta existente sobre los soportales, salvo que los usos
terciarios existentes antes de la rehabilitacion supongan una proporcién supe-
rior.

- En rehabilitaciones de edificios en el Coso, la planta baja y las dos primeras,
salvo que los usos terciarios existentes antes de la rehabilitacion supongan
una proporcion superior.

ARTICULO 2.6.11. LIMITACIONES POR LA CONCENTRACION DE USOS DEL MISMO TIPO

Para los usos de espectaculos y salas de reunion incluidos como compatibles en las
zonas del suelo urbano, se tendran en cuenta las ordenanzas y disposiciones munici-
pales especificas para evaluar las molestias derivadas de la actividad, los incremen-
tos de las molestias para el vecindario y para la correcta funcién y seguridad de las
vias publicas que pudieran derivarse de la excesiva proximidad o concentracion en el
espacio de este tipo de usos, como es el caso de discotecas, bares, bingos y analo-
gos.
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ARTICULO 2.6.11-B. LOCALES RELACIONADOS CON EL COMERCIO ELECTRONICO SIN
ATENCION DIRECTA AL PUBLICO

1. Locales para la elaboracion, envasado, almacenamiento y suministro, por me-
dio de repartidores propios o no, de comidas destinadas a viviendas, comedo-
res colectivos, restaurantes, tiendas de platos preparados y otros destinos aje-
nos al propio establecimiento:

Las cocinas desvinculadas del consumo en el propio local o de la venta abierta
al publico de sus productos, coloquialmente conocidas como «cocinas fantas-
may, se consideran adscritas al uso productivo industrial, dentro del grupo de
industrias en medio urbano, e independientemente de que se prevea la distribu-
cién de su produccién mediante repartidores propios o independientes, o su re-
tirada por los clientes. Se admiten en las zonas de uso productivo siempre que
satisfagan todas las condiciones impuestas para ellas por el planeamiento y
cumplan con la reglamentaciéon higiénico-sanitaria y el resto de la normativa
sectorial vigente.

En las zonas urbanas con uso dominante residencial, s6lo se admiten en posi-
ciones donde el planeamiento permite el uso de industria, y siempre que se sa-
tisfagan los siguientes requisitos:

a) El local cumplira todas las condiciones que rijan en la zona para los lo-
cales de uso industrial y todas las que requiera la normativa sectorial.

b) El local se emplazara integramente en planta baja.

c) La superficie construida del local no sobrepasara los 100 m?, aun en los
casos en que la normativa de zona y grado establezca maximos mayores
para el uso industrial.

d) El local tendra acceso directo desde una calle con una anchura minima
de 12 m, que no tenga la condicion de peatonal, residencial ni restringi-
da, y que no pertenezca a la malla basica.

e) En un mismo tramo de calle no podra haber mas de un local destinado
solo a la venta electronica de comida preparada o de cualquier otro tipo
de mercancias, salvo que entre los puntos medios de sus puertas haya
una distancia superior a 100 m.

f) Cada local incluira zonas de espera para repartidores y de estaciona-
miento para vehiculos de reparto; local o instalaciones para el cambio
de ropa y calzado de los manipuladores; camaras o contenedores debi-
damente acondicionados para el almacenamiento de materias primas,
comidas terminadas y envases; servicios higiénicos; local para resi-
duos, y cuantas dependencias y equipamiento requiera la normativa sec-
torial, con las condiciones que ésta establezca.

Las zonas destinadas a la estancia de repartidores y estacionamiento de
vehiculos estaran en su interior o en un espacio privado inmediato a él,
seran independientes de las de manipulacion y preparacion de alimen-
tos, y no ocuparan menos de 10 m% Complementaria o alternativamente,
se podran estacionar vehiculos de reparto en zonas reservadas de la via
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publica, siempre que las plazas no se distancien mas de 100 m del punto
medio de la puerta por la que los repartidores accedan al establecimien-
to.

En zonas de uso dominante residencial no se admitirdan las llamadas «cocinas
agrupadas», compuestas por cocinas para alquilar a terceros.

El proyecto con el que se solicite licencia se acompanara de un estudio del im-
pacto de la actividad en el entorno urbano, que considerara sus consecuencias
ambientales (olores, ruidos...), los posibles riesgos (incendios...) y los requisi-
tos de circulacion y estacionamiento, teniendo en cuenta los posibles efectos
acumulativos. El informe del servicio competente en materia de movilidad sera
vinculante en todo lo referido a accesos, estacionamientos, y carga y descarga.

2. Locales para el almacenamiento, empaquetado y expedicion de mercancias
destinadas a la venta minorista electronica y entregadas en los domicilios de
los consumidores finales por medio de repartidores propios o no:

Los almacenes desvinculados de la venta directa al publico, coloquialmente co-
nocidos como «supermercados» o «tiendas fantasma», se consideran adscritos
al uso productivo industrial, dentro del grupo de almacenes y agencias de
transporte. Se admiten en las zonas de uso productivo cuando satisfagan todas
las condiciones impuestas en ellas por el planeamiento y cumplan con la nor-
mativa sectorial.

En las zonas de uso dominante residencial, sélo se admiten en posiciones don-
de el planeamiento admite el uso de almacén, y siempre que se satisfagan las
condiciones expresadas en el apartado anterior para las cocinas sin atencién al
publico, con las siguientes diferencias:

a) El local se situara en planta baja, aunque podra disponer parte de su su-
perficie en la de sétano, de acuerdo con lo establecido por las normas
urbanisticas.

b) La superficie construida total del local no superara los 300 m? o, si es
menor, la maxima admitida por las normas urbanisticas para el uso de
almacén en la zona y grado en que se situe.

c) Las zonas destinadas a la estancia de repartidores y estacionamiento de
vehiculos no ocuparan menos de 10 m? ni del 15 por ciento de la superfi-
cie util del local. Complementaria o alternativamente, se podran estacio-
nar vehiculos de reparto en zonas reservadas de la via publica, siempre
que las plazas no se distancien mas de 100 m del punto medio de la
puerta por la que los repartidores accedan al establecimiento.

El proyecto con el que se solicite licencia se acompanfard de un estudio de im-
pacto de la actividad en el entorno urbano y en la movilidad, considerando los
posibles efectos acumulativos. El informe del servicio competente en materia
de movilidad sera vinculante en todo lo referido a accesos, estacionamientos, y
carga y descarga.

3. Los establecimientos publicos que, sin destinarse exclusivamente a la venta
electrénica de sus productos, participen en ésta de un modo regular, con repar-
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tidores propios o por medio de empresas especializadas, deberan contar con la
autorizacion municipal para el ejercicio de esta actividad complementaria y con
lugares adecuados para la espera de los repartidores y el estacionamiento de
sus vehiculos, salvo que, guiado por un criterio motivado de proporcionalidad,
el Ayuntamiento entienda que la actividad no requiere dicha reserva por su re-
ducido volumen.

En el proyecto con el que se solicite la autorizacion municipal, se justificara que
la parte del establecimiento que sdlo se destine a la coccién y preparacién de
alimentos o al almacenamiento de productos para la venta electrénica satisface
las dimensiones maximas y el resto de condiciones expuestas en los dos apar-
tados anteriores de este articulo.

Los espacios de espera de repartidores y vehiculos estaran independiza-
dos de los de manipulacion y preparaciéon de alimentos, y no requeriran el tran-
sito de las materias primas o los productos terminados a través de los locales
de uso publico (zona de comedor, sala de venta directa al publico...). En el estu-
dio de impacto de la actividad que acompaiie al proyecto, los interesados justifi-
caran que tienen una proporcion suficiente, en funcién del volumen de venta a
domicilio previsto y con la referencia indicativa de los dos apartados anteriores
de este articulo; previo informe de los servicios técnicos competentes, el Ayun-
tamiento podra aceptar la propuesta, rechazarla o modificarla, en atencion a la
seguridad vial o a la afeccion al uso normal de las calles y al medio ambiente.

En ningun caso se admitira el uso de la via publica como lugar de espera de los
repartidores con sus vehiculos, independientemente del tipo de éstos, salvo
que el Ayuntamiento conceda una reserva de plazas de estacionamiento con las
condiciones expresadas en los dos apartados anteriores. En razén de esta
prohibicion, si, después de autorizar la venta a domicilio en un establecimiento,
el Ayuntamiento comprueba que supone una afeccion regular de la calle, podra
exigirle la ampliacion de los espacios de espera o extinguir la autorizacion.

Cuando en un punto de la ciudad se emplacen varios establecimientos de la cla-
se regulada en este apartado, podran dotarse de un espacio privado de espera y
estacionamiento comun que no diste mas de 100 m del establecimiento servido
mads alejado.

Los espacios propios o comunes para el estacionamiento de vehiculos de re-
parto deberdn recaer a calles que cumplan los requisitos indicados en la letra
(d) del apartado 1.° de este articulo. Cuando no sea posible satisfacerlos todos,
los interesados podran proponer al Ayuntamiento una solucién alternativa en el
correspondiente estudio de impacto o mediante una consulta previa a la autori-
zacion analoga a la regulada en el articulo 2.4.9,1 de estas normas. A la vista del
informe del servicio técnico competente en materia de movilidad y en funcién
de la intensidad de la entrada y salida de vehiculos de reparto que se prevea, el
Ayuntamiento podra eximir discrecionalmente del cumplimiento de esas condi-
ciones en todo o en parte.

4. Los establecimientos dedicados a las actividades reguladas en los tres apar-
tados anteriores que antes de la aprobacion inicial de la modificaciéon aislada
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numero 193 del plan general (25 de enero de 2023) hubieran obtenido una licen-
cia municipal de apertura que no contemplara la actividad de venta electrénica
tendran un plazo de un afio desde su entrada en vigor para acomodarse a lo dis-
puesto en este articulo, actualizando sus licencias de actividad y dotdandose, en
su caso, de dreas de espera para los repartidores y sus vehiculos. Independien-
temente de este plazo, se exigira la adaptacion cuando efectien cualesquiera
obras de reforma o ampliacién del local.

La dotacion de dreas de espera de repartidores y vehiculos se atendra en este
caso a las condiciones expresadas en los apartados anteriores, en funcion del
tipo de establecimiento de que se trate.

Cuando, ademas de la dotacion minima de espacios de espera de repartidores y
vehiculos, un establecimiento autorizado antes de la aprobacion inicial de la
modificacién 193 del plan general incumpla otras condiciones exigidas por este
articulo, se considerara en situacion de disconformidad con el plan, dentro de la
categoria de los usos tolerados restringidos que regula el articulo 2.7.18 de las
normas.

No obstante, el uso se considerara tolerado en lugar de tolerado restringido en
establecimientos autorizados antes del 25 de enero de 2023 que se encuentren
en los casos siguientes:

- Cuando la disconformidad se refiera a la entrada y salida de los vehicu-
los de reparto por calles de malla basica, residenciales o de tréfico res-
tringido, pero la licencia la hubiera contemplado expresamente. En este
supuesto, no se admitiran en el futuro reformas que puedan conllevar
una mayor intensidad en el acceso de vehiculos.

- Cuando la disconformidad consista en un exceso sobre la superficie
construida maxima establecida en los apartados anteriores de este arti-
culo, pero no se supere el 20% de ese limite ni la superficie maxima es-
tablecida para el uso industrial o de almacenamiento en las normas de
zona. En este supuesto, no se admitiran en el futuro obras de ampliacion
de la superficie destinada exclusivamente a la actividad de venta electr6-
nica.

De acuerdo con los articulos 2.7.17 y 2.7.18 de las normas del plan general, los
establecimientos autorizados podran pasar de la condiciéon de uso tolerado o
tolerado restringido a la de permitido si se suprimen las discrepancias con res-
pecto a la nueva normativa:

- En el caso de la entrada y salida de vehiculos de reparto, podra despla-
zarse a una calle que no sea de malla basica, peatonal, de residentes o
de trdfico restringido, desde la que se accedera al propio establecimien-
to o a otro local préximo que cumpla las condiciones exigidas.

- En caso de exceso de superficie, el establecimiento podra dedicarse, en
conjunto o en una parte no menor al exceso, a la venta directa al publico
o al consumo en su interior, siempre que la parte afectada incluya la
zona frontal del local y su fachada se modifique en consecuencia.
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- En otros casos, deberan ejecutarse las reformas del establecimiento o
de la actividad que sean precisas.

ARTICULO 2.6.12. CONDICIONES GENERALES DE ACCESIBILIDAD

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

2. A efectos de aplicacion de estas normas, se entenderan como calles para servicio
exclusivo de peatones o pedestres las que el plan establezca como tales, o las que
resulten de su posterior desarrollo o de proyectos de obras ordinarias o de urbaniza-
cion aprobados, incluyendo las que admitan circulacién restringida mediante limitacion
horaria o de otro tipo salvo indicacidon expresa. Las calles que forman la «malla basi-
ca» son las representadas en el esquema correspondiente y reflejadas en la relaciéon
incluida en estas normas o en el instrumento que la modifique de acuerdo con lo
expresado en el articulo 2.4.5,1.
A estos mismos efectos, se excluyen de la consideraciéon de malla basica:

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

diante bordillos.

- Los tramos de carreteras exteriores al suelo urbano o urbanizable.
3. Las limitaciones derivadas de las dimensiones del viario o del acceso por via de
malla basica o de servicio exclusivo para peatones, se entienden en todo caso referi-
das a emplazamientos de usos cuyo Unico acceso sea por dichas calles, no siendo de
aplicacion estas limitaciones cuando se disponga, ademas, de acceso por otra calle
cuya condicion o anchura se ajuste a la norma.
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SECCION TERCERA: CONDICIONES PARTICULARES DE ACCESIBILIDAD DE
LOS USOS

ARTICULO 2.6.13. CONDICIONES DEL USO HOTELERO

Se requerira un estudio especifico que justifique las adecuadas condiciones de acce-
sibilidad, estacionamiento y carga o descarga cuando superen, en cualquier catego-
ria, 200 plazas 0 4.000 m? construidos.

Los hoteles con superficie construida inferior a 1.000 m?deberan tener acceso por ca-
lles de 12 m de ancho como minimo, excepto en la zona B (Ciudad histérica).

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

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

ARTICULO 2.6.14. CONDICIONES DEL USO DE INDUSTRIAS, TALLERES Y ALMACENES

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

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

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

b) en el area de localizacién A en todos los casos, o

c) en las areas de localizacion B, C y D, cuando sean menores de 200 m? cons-
truidos.

3. Aun cuando se admitan entre los usos compatibles en la zona correspondiente del
suelo urbano, se prohiben los almacenes, estén o no vinculados al comercio con ven-
ta al publico cuando hubieran de tener acceso unico por calle «peatonal» y su superfi-
cie construida supere 150 m?.

4. Se prohiben los almacenes de agencias de transportes:

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

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

c) en el area de localizacién C cuando superen 500 m? construidos;

d) en el area de localizacion D cuando superen 2.500 m?construidos, o

e) a partir de 500 m?tendran acceso por calles de ancho igual o mayor de 10 m.
5. Se prohiben los almacenes de materiales de construccion:

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

b) en el area de localizacién A cuando superen 100 m? construidos;
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c) en el area de localizacién B cuando superen 250 m? construidos;
d) en el area de localizacién C cuando superen 500 m? construidos;
e) en el area de localizacién D cuando superen 2.500 m?construidos.
A partir de 500 m?, tendran acceso por calles de anchura igual o mayor de 10 m.

ARTICULO 2.6.15. CONDICIONES DEL USO COMERCIAL

1. Aun cuando se admitan entre los usos compatibles en la zona correspondiente del
suelo urbano, se prohiben los usos comerciales, ya se trate de comercios en general,
locales comerciales, edificios completos, pasajes comerciales, agrupaciones de tien-
das, galerias comerciales y de alimentacion, supermercados, etc., cuando hubieran
de tener acceso Unico:

a) por calle destinada al servicio exclusivo de peatones, cuando superen 1.000
m? construidos, o

b) por via de malla basica, cuando superen 2.500 m?construidos.
2. La implantacién de comercios de alimentacion, supermercados, galerias de alimen-
tacién, etc., con superficie de ventas superior a 1.000 m?y acceso Unico por via de la
malla basica requeriran estudios previos justificativos para la solucién de los accesos,
estacionamientos y espacios de carga y descarga. La tramitaciéon de la de licencia se
iniciara cuando se consideren suficientemente garantizados la seguridad y correcto
funcionamiento del trafico.
3. En el area de localizacion A, sera también de aplicacién la limitacién general de
usos terciarios contemplada en el articulo 2.6.10.

ARTIiCULO 2.6.16. CONDICIONES DE LOS USOS DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS
1.Usos sanitarios con alojamiento de personas:

Se prohiben los usos sanitarios con acceso exclusivo por calle destinada al servicio
exclusivo de peatones cuando precisen acceso de vehiculos. Cuando incluyan aten-
cién de urgencias deberan tener acceso por calle de 10 m o mas de anchura.

2. Usos deportivos:

Aun cuando se admitan entre los usos compatibles en la zona correspondiente del
suelo urbano, se prohiben los usos deportivos que contengan localidades para espec-
tadores y se sitlen en recintos no cubiertos en las areas de localizaciéon A y B cuando
superen 300 espectadores.

Cuando contengan localidades para espectadores y se sitlen en locales cubiertos se
les aplicaran las limitaciones de salas de espectaculos.

3. Usos que contengan salas de espectaculos, conferencias, audiciones, y otras que
supongan concentraciéon de personas:

Los usos de caracter cultural, asociativo, espectaculos, salas de reunién, y en general
los que contengan salas para espectadores deberan disponer de acceso y fachada a
vias cuya anchura cumpla lo establecido por la legislacién reguladora de los espec-
taculos publicos, actividades recreativas y establecimientos publicos.
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En consecuencia, los edificios y locales que contengan este tipo de salas se construi-
ran con fachadas y salida a vias publicas o espacios abiertos aptos para la circulacion
rodada, cuyo numero y anchura minima, medida normalmente en el punto medio de la
fachada, seran los siguientes:

- Si el aforo no excede de 300 personas, fachada y salida a una via publica o
espacio abierto de 7 m de ancho.

- Si el aforo excede de 300 personas, y no es superior a 700, fachada y salida
a una via publica o espacio abierto de 12,50 m de ancho.

- Si el aforo excede de 700 personas y no es superior a 1.500, fachada y salida
a dos vias publicas o espacios abiertos cuya anchura minima seade 7 m, y la
conjunta no sea inferior a 30 m.

- Si el aforo excede de 1.500 personas, fachada y salida a dos o mas vias pu-
blicas o espacios abiertos cuya anchura minima sea de 12,50 m, y la anchura
conjunta, el resultado de sumar a 30 m un metro mas por cada 100 personas
que el aforo exceda de 1.500 personas.

A los efectos regulados por la presente norma, se exceptiian de esta limitacion las sa-
las con aforo inferior a 100 personas que correspondan a usos culturales o asociati-
vos de caracter cultural, sin perjuicio de lo que se derive de la aplicaciéon de la legis-
lacién reguladora de espectaculos publicos, actividades recreativas y estableci-
mientos publicos.

4. Uso de servicios publicos:

Dada su diversidad funcional y su caracter de utilidad publica, se justificara en cada
caso la adecuacion de las necesidades de accesibilidad a las caracteristicas del via-
rio.
La localizacién y condiciones de implantacién de puntos de venta de carburantes en
la via publica se regula mediante el plan especial redactado y aprobado a estos efec-
tos.
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CAPITULO 2.7 1. Uso de zonas verdes y espacios libres:
CALIFICACION DE LOS USOS a) Zonas verdes.

B . b) Espacios libres recreativos.
SECCION PRIMERA: CALIFICACION DE LOS USOS RESPECTO A SU FINALI-

DAD 11.B) Sistema de equipamientos:
2. Usos deportivos.
ARTICULO 2.7.1. ESQUEMA GENERAL DE CALIFICACION DE LOS USOS POR SU FINALIDAD a) En instalaciones abiertas.
I. USOS LUCRATIVOS b) Instalaciones cerradas.
I.A) Uso residencial: c) Espectaculos deportivos.
1. Uso de vivienda: 3. Ensefianza.
a) Unifamiliar. 4. Sanidad y salud.
b) Colectiva. 5. Asistencia y bienestar social.
2. Uso de residencia comunitaria. 6. Cultural.
3. Uso hotelero: 7. Religioso.
a) Hostales y pensiones. 8. Espectaculos.
b) Hoteles. I1.C) Uso de servicios publicos:
c) Hoteles-apartamentos. 9. Servicios publicos urbanos.
1.B) Uso productivo: a) Mantenimiento y seguridad.
1. Uso agrario. b) Ferias.
2. Uso industrial: c) Cementerios.
a) Industrias y almacenes en medio rural. d) Telecomunicaciones.
b) Industrias en medio urbano. e) Servicios de transporte.
c) Almacenes y agencias de transporte. 10. Servicios de infraestructura.
d) Talleres y artesania. 11. Administracién publica.
3. Uso comercial: a) Estatal.
a) Establecimientos de un soélo sector. b) Autondmica.
b) Establecimientos polivalentes. c) Local.
c) Complejos y recintos comerciales. 12. Defensa y Seguridad del Estado.

d) Establecimientos especiales.
e) Oftras modalidades de uso comercial.
4. Uso de oficinas:
a) Despachos profesionales en la vivienda.
b) Oficinas en general.
5. Usos terciarios recreativos:
a) Salas de esparcimiento.
b) Establecimientos de hosteleria.
Il. SISTEMAS DE DOTACIONES:
II.LA) Sistema de zonas verdes y espacios libres:

ARTICULO 2.7.2. USO RESIDENCIAL

Es el uso destinado al alojamiento permanente o temporal de personas. Comprende
las siguientes clases:

1. Uso de vivienda.
2. Uso de residencia comunitaria.
3. Uso hotelero.
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ARTICULO 2.7.3. USO RESIDENCIAL: VIVIENDA

Es el uso residencial destinado a la morada permanente de individuos y familias, con
independencia de la clase de suelo en que se sitde, de su tamario y de su tipo, y con
inclusion de las provisionales, desmontables y transportables.

En razén de su relacién con la parcela, se consideran los siguientes tipos de vivienda:

a) Vivienda unifamiliar: cuando la vivienda ocupa directamente una porcién del
suelo que le corresponde, en forma de edificacion aislada, pareada o acorde
con otros tipos de agrupacion horizontal, siempre que se disponga un acceso
exclusivo e independiente para cada vivienda.

Se considerara vivienda unifamiliar indistintamente si la porcién de suelo que
le corresponde constituye o puede constituir una finca registral independiente,
o si esta definida en forma de participacion en una comunidad de propietarios.

En los casos en que edificios adscribibles a tipos arquitecténicos de vivienda
unifamiliar se emplazaran sobre una finca comun, aun cuando contaran con
elementos comunes construidos bajo la rasante o en dotaciones anejas a las
viviendas con acceso independiente, deberan satisfacer las condiciones de
parcela minima establecidas por las normas especificas que le sean de apli-
cacion, considerandose que la finca ocupada ha de tener, al menos, una su-
perficie igual al resultado de multiplicar la parcela minima correspondiente al
tipo de vivienda unifamiliar que corresponda por el nimero de unidades que
se proyecte.

Conforme se indica la regulacion de la edificacion en las diferentes zonas del
suelo urbano, en los tipos de ordenacién en manzana cerrada cada unidad de
vivienda debera satisfacer la longitud minima de fachada a la via publica, in-
dependientemente de que ocupe una parcela segregada o una porcion indivi-
sa de suelo.

En las propiedades indivisas, siempre que en conjunto se satisfagan las con-
diciones expresadas en los parrafos anteriores, se aceptara que fisicamente
se subdividan en una superficie configurada como elemento comun de todas
las viviendas unifamiliares agrupadas, y otra subdividida en porciones de uso
privativo, aun cuando éstas sean inferiores a la parcela minima establecida en
virtud de la zona y el tipo de vivienda unifamiliar.

Se cumplira, ademas, la condicion de que a ninguna de las viviendas agrupa-
das le corresponda una superficie de suelo menor que la parcela minima,
considerandose incluida la porcidon que le asigne el titulo constitutivo como
elemento de uso privativo, mas la correspondiente a su porcentaje de partici-
pacion en la parte de suelo constituida como elemento comun de la finca.

La edificabilidad y la ocupacién del conjunto de la agrupacion seran las que
correspondan a los indices establecidos en la zona, multiplicados por la su-
perficie de la finca. Ademas, cada vivienda tendra una superficie edificable y
una superficie ocupable maximas consecuentes a la aplicacion de los indices
de edificabilidad y la ocupacion de la zona sobre la superficie de suelo que le
corresponda, definida conforme al parrafo anterior.

86

Las parcelas en las que se realicen estas agrupaciones se inscribiran como
fincas indivisibles en el Registro de la Propiedad.

b) Vivienda colectiva: cuando en la unidad parcelaria se edifican dos o mas vi-
viendas, agrupadas de modo que formen edificios con accesos, instalaciones
y otros elementos comunes.

En razén del régimen juridico de su promocion, se distingue:

a) Vivienda protegida: la que ha sido promovida al amparo de algun régimen de
proteccion oficial, en virtud del que se limita su precio en alquiler o venta.

b) Vivienda libre: la que no se acoge a ningun régimen de proteccién, por lo que
su precio es fijado libremente por el promotor.

ARTICULO 2.7.4. USO RESIDENCIAL: RESIDENCIA COMUNITARIA

1. Uso residencial destinado a alojamiento estable de personas que no mantengan
entre si lazos asimilables a los familiares, con utilizacion de servicios e instalaciones
comunes, y con un régimen de relacion interna también comunal.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso las residencias de nifios, ancianos, estu-
diantes, las comunidades religiosas, y cualesquiera otras residencias de colectivos de
este género.

Los usos asimilables a la residencia comunitaria que, por su naturaleza, sean también
encuadrables en los equipamientos docente, sanitario, asistencial o religioso, podran
implantarse indistintamente en suelos pertenecientes al sistema de equipamientos asi
calificados o en suelos en los que se admitan usos lucrativos, en las condiciones esta-
blecidas por la regulacion de la zona y grado correspondiente.

Se excluye expresamente de esta clase de uso la construcciéon de viviendas colecti-
vas con servicios comunes.

2. Cuando en la regulacién de usos de las zonas del suelo urbano contenida en estas
normas se haga referencia conjunta al residencial comunitario y el hotelero, se enten-
dera, salvo que se indique lo contrario, que las superficies expresadas para los tres ti-
pos definidos en el apartado 2.° del articulo siguiente son también limitaciones para-
el uso residencial comunitario.

ARTICULO 2.7.5. USO RESIDENCIAL: HOTELERO
1. Uso residencial destinado a alojamiento temporal y circunstancial de personas, con
la utilizacion de servicios e instalaciones comunes pero sin régimen comunal de rela-
cion interna. Pertenecen a esta clase, por ejemplo, las casas de huéspedes, pensio-
nes, fondas, hoteles, hostales, hoteles-apartamentos, u otras variedades contempla-
das por la legislacién sectorial.
El uso hotelero comprende las siguientes modalidades:

a) Hostales y pensiones.

b) Hoteles.

c) Hoteles-apartamentos.
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La definicion de estas modalidades de uso, segun las caracteristicas de los respecti-
vos establecimientos, sera la establecida en la legislacion sectorial del estado o de la
comunidad auténoma que sea aplicable.

2. Para la aplicaciéon de estas normas urbanisticas, se establecen tres tipos de esta-
blecimientos hoteleros:

Tipo 1: hostales y pensiones hasta 200 m? construidos.
Tipo 2: establecimientos hoteleros hasta 500 m? construidos.
Tipo 3. establecimientos hoteleros de cualquier superficie.

3. Los hoteles-apartamentos se asimilan, a efectos de regulacion, a edificios destina-
dos a vivienda colectiva. Las condiciones para su construccion en areas de vivienda
de distinta tipologia se regulan en la normativa especifica de las zonas.

ARTICULO 2.7.6. USO PRODUCTIVO

Incluye todos los usos consistentes en la produccion de bienes y servicios, exceptua-
dos aquellos servicios que se detallan en las categorias de servicios publicos y de
equipamientos. Comprende las siguientes clases:

1. Uso agrario.

Uso industrial.

Uso comercial.

Uso de oficinas

Usos terciarios recreativos.

o 0D

ARTIiCULO 2.7.7. USO PRODUCTIVO: AGRARIO

Uso productivo correspondiente a las actividades relacionadas con la explotacion de
los recursos agricolas, forestales, ganaderos y pecuarios, que por su naturaleza se
vinculan al medio rural, cuando superen los niveles admitidos para las explotaciones
familiares o domésticas por la normativa sectorial y no exijan transformacién de pro-
ductos.

ARTICULO 2.7.8. USO PRODUCTIVO: INDUSTRIAL

Uso productivo correspondiente a las actividades de transformacién de materias, con-
servacion, almacenamiento, distribucion y transporte de productos sin venta directa al
publico, talleres de mantenimiento, reparacion y atencion de bienes y equipos, activi-
dades artesanas, y estaciones de servicio, lavado y reparacién de automoviles. Se di-
vide en:

a) Industrias y almacenes en medio rural.

Comprende las actividades industriales y de almacenamiento vinculadas al medio ru-
ral en que se sitdan, tales como las actividades extractivas, las instalaciones industria-
les a pie de yacimiento, las actividades ganaderas de caracter industrial y las indus-
trias agrarias que incluyan primeras transformaciones o comercializacién de los pro-
ductos de su entorno.
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Comprende asi mismo los usos industriales, vinculados o no al sector primario, en
que por razones de interés publico, por las caracteristicas del proceso productivo o
por las de los materiales utilizados, resulta exigido el emplazamiento en el medio ru-
ral, lejos del medio urbano, con las condiciones que resulten de aplicacién en cada
caso.

b) Industrias en medio urbano.

Uso industrial dedicado a la obtencioén y la transformacion de materias primas o a su
preparacion para posteriores transformaciones, incluido el envasado, el transporte y la
distribucion, cuyas caracteristicas permiten su emplazamiento en zonas del medio ur-
bano destinadas por el plan a estos usos productivos o donde se admiten como com-
patibles, segun las condiciones establecidas en las normas especificas.

c) Almacenes y agencias de transporte.

Uso industrial dedicado exclusivamente al almacenamiento, conservacion y distribu-
cién de materias, productos o bienes para suministro a mayoristas, minoristas, fabri-
cantes, instaladores, etc., aun cuando se incluyan actividades secundarias de trans-
formacion, envasado u otras analogas, excepto la venta directa al publico, cuyas ca-
racteristicas permiten su emplazamiento en zonas del medio urbano destinadas por el
plan a estos usos productivos o donde se admiten como compatibles, segun las con-
diciones establecidas en las normas especificas.

d) Talleres y artesania.

Uso industrial dedicado al mantenimiento, reparacion y atencion a bienes y equipos, o
a la practica de artes y oficios cuya funcién requiere un emplazamiento en coexisten-
cia con la poblacién residente a la que sirven, sin que suponga incomodidad para la
vivienda. Incluye los talleres de servicio a vehiculos automoviles sin venta de carbu-
rantes. A efectos de compatibilidad y limitaciones se equiparan a las industrias en me-
dio urbano.

ARTICULO 2.7.9. USO PRODUCTIVO: COMERCIAL

1. Uso productivo correspondiente a todas aquellas actividades cuya finalidad sea po-
ner a disposicion de consumidores y usuarios, bienes y servicios susceptibles de trafi-
co comercial, en sedes fijas y con presencia de comprador, producto y mercancia.

Se entiende por sede fija la existencia de un establecimiento, un conjunto de ellos,
puestos en mercados o lonjas, tanto a cielo abierto como en recintos cerrados, u otras
instalaciones analogas.

Se entiende por establecimientos comerciales todos aquellos locales edificados y las
construcciones e instalaciones fijas permanentes, cubiertas o sin cubrir, exteriores o
interiores a una edificacion, exentas o no, con o sin escaparates, en los que se desa-
rrolle profesionalmente una actividad comercial, ya sea de forma continua o en dias
en temporadas determinadas tales como naves, edificios, almacenes, tiendas, lonjas,
cubiertos, paradas, quioscos, etc.

Se entiende por recintos comerciales todos aquellos espacios, abiertos o cerrados, en
los que pueda convivir mas de un establecimiento, utilizando para su funcionamiento
espacios comunes, tales como centros comerciales, mercados municipales, galerias,
mercados al aire libre, mercadillos, etc.
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2. Los establecimientos comerciales se clasifican en:
A) Establecimientos destinados a un sélo sector:

a)

b)

d)

e)

f)

Establecimientos tradicionales: establecimientos comerciales que ofrecen una
gama relativamente restringida de productos con técnicas de venta tradicional
y suelen ocupar superficies reducidas.

Establecimientos especializados: establecimientos comerciales de pequefia o
mediana superficie, que ofrecen un surtido de productos mas selecto.

Autoservicios: establecimientos para la venta de productos de consumo coti-
diano, sean alimenticios, de drogueria y otros analogos, en los que el compra-
dor selecciona directamente los productos sin intermediacion del vendedor,
que se limita a su control y cobro; pueden contener, no obstante, secciones
atendidas de forma tradicional. Para ser incluido en esta categoria, la superfi-
cie de venta del establecimiento no sobrepasara los 120 m2.

Superservicios: establecimientos para la venta de productos de consumo coti-
diano en régimen de autoservicio, aunque puedan contener secciones atendi-
das de forma tradicional. Para ser incluido en esta categoria, la superficie de
venta del establecimiento debera estar comprendida entre los 120 y los 399

m2.

Supermercados: establecimientos para la venta de productos de consumo co-
tidiano en régimen de autoservicio, aunque puedan contener secciones aten-
didas de forma tradicional. Se distinguiran los siguientes tipos de supermerca-
dos:

- Supermercados A, de superficie comprendida entre 400 y 1.499 m?,

- Supermercados B o “maxi-supermercados”, de superficie comprendida entre
1.500 y 2.499 m?,

Grandes superficies especializadas: establecimientos especializados en un
sector determinado, con superficies de venta superiores a 2.000 m2. Se consi-
deran los siguientes tipos:

- Equipamiento personal: establecimientos de venta de vestido, calzado y
complementos.

- Equipamiento de equipo del hogar: establecimientos de venta de produc-
tos para el hogar, tales como textil, menaje, saneamiento, carpinteria, ilu-
minacion y complementos, excepto muebles.

- Muebles: establecimientos de venta de mobiliario para hogar y oficinas,
con superficie de venta y exposicion.

- Bricolaje: establecimientos de venta de materiales y herramientas para la
construccion y el equipamiento del hogar, incluido el mobiliario, siempre
que la realizacién corresponda al comprador.

- Materiales para la construccién: establecimientos de venta de ladrillos, ce-
ramicas, tuberias, utillaje eléctrico, fontaneria, carpinteria, escayolas y si-
milares, asi como herramientas y maquinaria ligera para la realizacion de
obras por profesionales.
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- Electrodomésticos: establecimientos de venta de aparatos eléctricos para
el equipamiento del hogar.

- Imagen, sonido e informatica: establecimientos de venta de aparatos au-
diovisuales, ordenadores, camaras, 6ptica no personal y todo tipo de ac-
cesorios para ellos.

- Deporte y ocio: establecimientos de venta de equipamiento para la practi-
ca del gjercicio fisico, libros, discos y videos.

- Juguetes: establecimientos de venta de objetos para el entretenimiento in-
fantil.

- Automoviles: establecimientos de venta de vehiculos para el transporte de
personas y mercancias, asi como para la realizacion de labores agricolas
y obras publicas.

- Oftros especialistas: establecimientos de venta especializada en un sector
diferente.

B) Establecimientos comerciales polivalentes:

a)

b)

c)

Hipermercados: establecimientos de gran superficie en régimen casi total de
autoservicio, que normalmente se situan en la periferia de la ciudad. La super-
ficie de venta se distribuye entre la oferta de mercancias de consumo coti-
diano y otros sectores (textil, menaje del hogar, bricolaje, electrodomésticos,
etc.) Se distinguiran los siguientes tipos de hipermercados:

- Hipermercados A, de superficie de venta comprendida entre 2.500 y
5.000 m2,

- Hipermercados B, de superficie de venta superior a 5.000 m?.

Almacenes populares: establecimientos polivalentes de venta por secciones

en régimen de autoseleccion y venta tradicional con cajas de cobro indepen-

dientes en la salida. Su superficie de venta es inferior a 10.000 m?2.

Grandes almacenes: establecimientos comerciales polivalentes con superficie

de venta igual o superior a 10.000 m?, que ofrece una amplia gama comercial,

organizada en venta por secciones. El alcance de mercado y clientela es de

ambito regional.

C) Complejos y recintos comerciales:

a)

b)

Mercados municipales: conjuntos de establecimientos minoristas, fundamen-
talmente de alimentacion, agrupados en un edificio y que estan sujetos a la
gestion de su funcionamiento, controlada por el Ayuntamiento o por una enti-
dad concesionaria.

Mercados mayoristas: conjuntos de establecimientos en un edificio o recinto

exclusivo para contrataciéon al por mayor de productos frescos de alimenta-
cion.
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c)

d)

e)

Galerias y pasajes comerciales: conjuntos de establecimientos minoristas in-
dependientes que comparten un espacio comun de circulacién y determina-
dos servicios. Las galerias pueden estar anejas a grandes establecimientos
polivalentes o, por el contrario, constituir por si mismas el equipamiento co-
mercial.

Galerias y centros privados de alimentacion: conjuntos de establecimientos
minoristas distintos de los mercados municipales, cuya oferta es mayoritaria-
mente alimentaria, que comparten un espacio comun de circulacion y determi-
nados servicios.

Centros comerciales: conjuntos de establecimientos minoristas integrados en
un edificio concebido, localizado y gestionado como unidad, cuya localizacion,
dimension y el tipo de tiendas que contiene depende del area a la que sirve;
pueden incluir también actividades recreativas. Es comun distinguir entre cen-
tros comerciales con y sin lo que en el argot del sector se conoce como “loco-
motora” y el actual plan general de equipamiento comercial llama “elemento
especifico de atraccion” (establecimiento polivalente de gran superficie inte-
grado junto a un conjunto de pequefios establecimientos, a los que beneficia
con su mayor capacidad de atraccion de clientela).

Parques comerciales: centros comerciales organizados en poligonos urbani-
zados, con edificios independientes contiguos entre si que comparten estacio-
namiento y determinados servicios comunes; pueden incluir también activida-
des recreativas.

D) Establecimientos especiales y de promocién:

a)

b)

c)

d)

e)

Venta directa de fabrica: venta realizada directamente por el fabricante al con-
sumidor, sin que existan estructuras intermedias de distribucion. La venta se
realiza en espacios habilitados y diferenciados de la propia fabrica.

Establecimientos de venta de saldos y ocasiéon: comercio dedicado a la venta
de articulos a un precio inferior al comun de mercado. Esta oferta se debe a
diversas causas: compra en grandes cantidades, liquidaciones, articulos de-
fectuosos u obsoletos, de segunda mano, restos de existencias, etc.

Establecimientos mayoristas en régimen de autoservicio (cash&carry): sus
principales clientes son los minoristas de alimentacion y las empresas de hos-
teleria. Suelen ser de alimentacion, especializados (drogueria, por ejemplo) o
generalistas. Cuando el establecimiento mayorista esté autorizado para la
venta al por menor y tenga mas de un 25% de venta al detalle, la superficie
de venta detallista ha de estar perfectamente delimitada de la mayorista.

Establecimientos de descuento duro (“Hard Discounts” o “Discounts”): esta-
blecimientos comerciales con venta en régimen de autoservicio y con practica
comercial de venta de la mercancia con margenes de beneficio muy reduci-
dos, en grandes lotes y con muy reducido servicio al cliente.

Tiendas de conveniencia: establecimientos con una extensién util no superior
a 500 m?, abiertos al publico no menos de 18 horas diarias y que distribuyen
equilibradamente su oferta entre libros, periddicos y revistas, articulos de ali-
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mentacion, discos y cintas de musica o video, juguetes, regalos y articulos va-
rios.

3. Ademas de estos tipos de establecimientos, se consideran modalidades de uso co-
mercial los siguientes tipos de equipamiento comercial sobre espacios publicos:

a)

Los mercados al aire libre 0 mercadillos: centros de agrupacion de comercian-
tes tradicionales en espacios publicos abiertos habilitados a tal efecto por el
Ayuntamiento. Son mercados no diarios, siendo la semanal su periodicidad
mas comun.

Zonas de comercio ambulante: modalidad de venta realizada en calles o pla-
zas previa autorizacion expresa del Ayuntamiento en aplicacion de lo estable-
cido por la normativa municipal en cuanto a licencias, periodicidad y desarro-
llo de la actividad.

Zonas de actuacion y polaridad comercial: poligonos urbanisticos de iniciativa
y gestion publica o mediante concesion, cuya dimension permite la localiza-
cion de establecimientos polivalentes y de areas de comercio integrado.

Zonas comerciales en islas de peatones o de circulacion restringida: areas lo-
calizadas en el centro urbano tradicional, dentro de un perimetro delimitado
en cuyo interior existe prioridad o exclusividad de circulaciéon para los vian-
dantes. Dentro de esta delimitacién existe una concentracion suficiente de es-
tablecimientos de diversos sectores, que garantiza la sinergia comercial y la
mayor atraccioén de compradores.

Centros urbanos comerciales: areas urbanas ubicadas en el centro antiguo y
en los barrios, con una importante actividad comercial, vias publicas utilizadas
en parte como pasillos comerciales (lo que suele motivar medidas de restric-
cion de trafico rodado), y con gestion conjunta, en la que intervienen los co-
merciantes, para velar por el desarrollo, sinergia comercial, conservacion del
area, y atraccion de compradores. Contribuyen a desarrollar acciones de re-
habilitacion del espacio urbano en que se encuentran, campafas de publici-
dad, promocién o mejora de servicios comunes tales como alumbrado, esta-
cionamiento, acceso de transporte, logistica, compras centralizadas, seguri-
dad y otros.

4. A los efectos de la regulacién urbanistica, se asimilan al uso comercial la presta-
cion de servicios privados al publico, como peluquerias, salas de belleza u otros servi-
cios higiénicos, asi como las ensefianzas no regladas.

5. Conforme al plan general para el equipamiento comercial de Aragén, cuando el
plan general de ordenacién urbana de Zaragoza utiliza el concepto “superficie de ven-
ta”, se refiere a la superficie total de los lugares en los que se venden o exponen las
mercancias, o se realizan actividades comerciales con caracter habitual y permanen-
te, o bien se destinan a tal fin de forma eventual, a los cuales puede acceder la clien-
tela para realizar sus compras. Incluye entre otros:

escaparates internos;
espacios destinados a la presentacién de mercancias;
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- superficies de preparacién, almacenamiento, reparacion, o elaboracion de
mercancias visibles por el publico aunque no sean accesibles;

- espacios de venta exteriores;

- escaleras, pasillos de transito y cualquier otro espacio ornamental o de circu-
lacion de los compradores potenciales de ese establecimiento comercial,
comprendido en la superficie interior construida;

- en el supuesto de que en ella se presten servicios o sirva de escaparate, se
considerara superficie de venta también la zona de cajas y la zona entre éstas
y la salida.

ARTiICULO 2.7.10. USO PRODUCTIVO: OFICINAS

Uso productivo correspondiente a actividades administrativas, empresariales, técni-
cas, monetarias y burocraticas propias del sector terciario, excepto las incluidas en los
usos de equipamiento y servicios publicos.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso las sedes y oficinas bancarias, de compa-
fias de seguros, gestorias, agencias, administracién de empresas, estudios, consul-
tas y despachos profesionales, etc.

Los despachos profesionales que no formen parte de la vivienda del titular se consi-
deraran incluidos dentro del uso de oficinas.

ARTICULO 2.7.11. USOS TERCIARIOS RECREATIVOS

1. Salas de esparcimiento:

Uso productivo con acceso al publico donde se realizan actividades de esparcimiento
y relacién social a las que no cabe, razonablemente, atribuir valores culturales. Se in-
cluye la exhibicion de espectaculos que, por carecer de estos valores, no son admiti-
dos en el uso denominado «equipamiento de espectaculos».

Comprende los casinos de juego, salas de bingo, salones recreativos, de baile, disco-
tecas, salas de fiesta, peep-show y salas de espectaculos sicalipticos. No se incluyen
las salas de exposiciones, audiciones y conferencias, los teatros y los cinematoégrafos,
que forman parte de los equipamientos culturales y de espectaculos.

2. Establecimientos de hosteleria:

Comprende los establecimientos publicos destinados al consumo de comidas y bebi-
das, tales como restaurantes, cafeterias, bares y similares. Se consideraran incluidos
aquellos establecimientos usualmente denominados «cibercafés» o «ciberbares» que,
como una especialidad de los llamados «cibercentros», se asimilan a cafeterias y ba-
res en virtud de su horario de apertura (prolongado mas alla del horario comercial) o
de las propias caracteristicas de los locales.

ARTICULO 2.7.12. USOS DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES
1. Zonas verdes:

Usos vinculados a parques urbanos publicos, plazas y paseos, ocupados por planta-
ciones de arbolado y jardineria, destinados al recreo, esparcimiento y reposo de la po-
blacién, y también a la proteccion y el aislamiento de vias y edificaciones, que se diri-
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ge a la mejora de las caracteristicas higiénicas, ambientales y de ornato de la ciudad.
Se permitiran los usos deportivos y recreativos compatibles con su caracter, en las
condiciones indicadas en la legislacion urbanistica y en el titulo octavo de estas nor-
mas.

2. Espacios libres recreativos:

Usos de espacios libres, predominantemente ocupados por plantaciones de arbolado
y jardineria, dedicados al recreo, esparcimiento y reposo de la poblacion, con implan-
tacion complementaria de instalaciones y edificios destinados a actividades culturales,
deportivas y de espectaculos en las condiciones indicadas en la legislacion urbanisti-
cay en el titulo octavo de estas normas.

ARTICULO 2.7.13. USO DE EQUIPAMIENTOS

Uso destinado a las actividades que atienden las necesidades sociales de cultura,
asistencia, bienestar y vida de relacién de los habitantes de la ciudad, en forma publi-
ca, privada o colectiva. Comprende:

1. Uso deportivo:

Usos dedicados a la practica, ensefianza o exhibicién de especialidades deportivas o
ejercicios de cultura fisica. Cuando conlleve asistencia de espectadores debera cum-
plir el conjunto de normas propias del uso deportivo y del uso espectaculos.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso las instalaciones deportivas al aire libre y
las cubiertas, los gimnasios, instalaciones polideportivas, frontones, piscinas, etc.

No se incluyen las actividades ligadas fisica y funcionalmente a otros usos, tales
como los docentes, sanitarios, etc.

2. Ensefianza:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, destinado a la formacién y a la en-
sefianza en sus distintos grados o especialidades, incluyendo las actividades comple-
mentarias de investigacion, custodia, administracion, direcciéon y andlogas, y las de
servicio directo, tales como comedores, cafeterias, instalaciones deportivas, residen-
cias universitarias anejas, etc. Las residencias de estudiantes deberan cumplir las
normas propias del uso de residencia comunitaria.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los centros de formacién preescolar, pri-
maria, secundaria, profesional y universitaria (facultades, escuelas técnicas y universi-
tarias), las guarderias, los centros de educacion especial, educacion de adultos, talle-
res ocupacionales, conservatorios, escuelas de artes y oficios, centros de investiga-
cién cientifica y técnica vinculados a la docencia, etc.

3. Sanidad y salud:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, destinado a prestacion de servicios
médicos o quirdrgicos, con o sin internamiento hospitalario de las personas, y a las ta-
reas de investigacion, prevencién, orientacién, informacién, administracion y otras
consecuentes con dicha prestacion. Se asimilan a este uso las clinicas veterinarias.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los hospitales, clinicas, residencias de en-
fermos, ambulatorios, dispensarios, centros de salud de atencién primaria y preventi-
va, oficinas del INSALUD, consultas médicas colectivas en edificio completo, casas
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de socorro, consultorios, psiquiatricos, laboratorios de analisis clinicos, centros de ra-
diologia, servicios de ambulancias y transporte sanitario, bancos de sangre, centros
de hemodialisis y, en general, todo tipo de centros de asistencia sanitaria.

No se incluyen los servicios que se presten en despachos profesionales, fuera de los
centros médicos.

4. Asistencia y bienestar social:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, dedicado a la asistencia no médica
0 quirdrgica de personas, con o sin internamiento, y a las tareas de investigacion, pre-
vencién, orientacién, informacién, administracién y otras consecuentes con dicha
prestacion. Cuando comprenda el alojamiento, debera cumplir el conjunto de normas
propias del uso asistencial y del de residencia comunitaria.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los centros para la prestacion de servicios
o ayudas relacionados con la asistencia geriatrica, la de enfermos cronicos o minus-
validos fisicos y psiquicos, el tratamiento de toxicomanos, la atemperacion de la po-
breza extrema y de la desproteccién juridica, los albergues de beneficencia, los cen-
tros de proteccion de menores, o los pisos tutelados y protegidos, siempre que no se
produzca fragmentacion de la propiedad, que la gestién sea unitaria, que existan es-
pacios comunes con el fin de favorecer la relacion social, la comunicacion, la informa-
cion y el ocio, y que se atengan a la normativa sectorial que les sea de aplicacion.

5. Cultural:

Uso de equipamiento colectivo, publico o privado, dedicado a la produccién, conser-
vacion y difusion de bienes culturales no comprendidos en el uso de ensefianza.

A titulo de ejemplo, se incluyen en este uso los archivos, museos, salas de exposi-
cion, bibliotecas, parques zoolégicos y botanicos, casas de cultura, palacios de con-
gresos, etc.

Se asimilan a este uso los dedicados a actividades culturales o de relacion a través
de la pertenencia a un grupo o sociedad, asi como los locales para espectaculos inte-
grados en edificios de equipamiento cultural.

6. Religioso:

Uso de equipamiento destinado a practicar en comunidad cultos religiosos y a las acti-
vidades directamente relacionadas con éstos. Cuando comprenda el alojamiento, a la
manera de los conventos y las comunidades religiosas, debera cumplir el conjunto de
normas propias del uso de residencia comunitaria.

7. Espectaculos:

Uso de equipamiento consistente en la exhibicion de peliculas, representaciones, ac-
tuaciones o competiciones celebradas ante auditorios fisicamente presentes en el
mismo recinto.

Comprende los cinematografos, filmotecas, teatros, salas de concierto, corridas de to-
ros, actividades deportivas con presencia de espectadores y otras afines, siempre que
atafian a empresas cuyo desempefio merezca la tutela publica, expresada en forma
de politicas de fomento directo o indirecto de su ejercicio.
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ARTIiCULO 2.7.14. USO DE SERVICIOS PUBLICOS

Lo constituyen los servicios que presta a los ciudadanos la Administraciéon publica, di-
rectamente o a través de intermediarios, en relacion con la conservacién general del
espacio urbano, la salvaguarda de las personas y bienes, el suministro de servicios
que de ella dependan, etc.; incluye también actividades privadas, como los medios de
telecomunicacién asimilables a este concepto de servicios publicos y los servicios de
infraestructura y suministro basico de la ciudad. Comprende:

1. Servicios publicos urbanos:

a) Usos destinados al mantenimiento y seguridad de la ciudad: limpieza y poli-
cia, prevencion y extincion de incendios, proteccion civil, vialidad, alumbrado,
sefializacion, etc.

b) Ferias y ofras infraestructuras especializadas para certamenes de caracter in-
dustrial o comercial en general, o de sectores econémicos y productivos.

c) Cementerios, destinados a la sepultura o cremaciéon de cadaveres de perso-
nas y animales, asi como a las actividades funerarias.

d) Servicios relacionados con las telecomunicaciones por distintos medios.

e) Usos ligados al transporte, como los de estancia, mantenimiento y aprovisio-
namiento de automoviles de titularidad de la administracion o prestados me-
diante concesiones.

2. Servicios de infraestructura:

Uso de servicios destinado a las necesidades de abastecimiento, saneamiento, comu-
nicaciones, transporte colectivo y otras analogas de la ciudad.

a) Produccion, almacenamiento y distribuciéon de agua, energia y alumbrado pu-
blico.

b) Saneamiento, tratamiento y evacuacion de residuos soélidos y liquidos, u otras
infraestructuras de control y proteccién del trafico, de las redes y del medio
ambiente.

c) Infraestructuras de la telecomunicacion.

d) Estaciones de venta de carburantes.
3. Administracién publica:
Uso de servicios destinado a las actividades propias de la Administracion publica en
sus ftres niveles:

a) Administracion general del Estado.

b) Administracion de la Comunidad Auténoma.

c) Administracion Local.
Las entidades de derecho publico con personalidad juridica propia vinculadas o de-
pendientes de cualquiera de las administraciones publicas también tendran a estos
efectos la consideracion de administracion publica.
4. Defensa y seguridad del Estado:
Uso de servicios destinado a las fuerzas armadas y cuerpos de seguridad del Estado.
Se incluyen en este grupo los centros penitenciarios.
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SECCION SEGUNDA: CLASIFICACION DE LOS USOS RESPECTO AL CUMPLI-
MIENTO DE LAS LIMITACIONES

ARTICULO 2.7.15. USOS PERMITIDOS POR EL PLAN

Son los que se ajustan a los usos dominantes y compatibles, y a las condiciones de
implantacion establecidas por el plan general o por los planes parciales o especiales
que lo desarrollen, por lo que se permite expresamente su implantacion.

Son también usos permitidos:

- Los existentes con anterioridad a la entrada en vigor de estas normas que
cumplan las condiciones de la definicion anterior.

- En suelo urbano, los usos de caracter provisional que, por no dificultar la eje-
cucion del planeamiento, se autoricen al amparo del articulo 16.4 de la ley
5/1999, urbanistica de Aragén o norma que lo modifique o sustituya.

ARTICULO 2.7.16. USOS DISCONFORMES CON EL PLAN

1. Son usos disconformes con el planeamiento los que no se ajustan a los usos domi-
nantes y compatibles, o al conjunto de las limitaciones para su implantacion estableci-
das por el plan general o por los planes parciales y especiales que lo desarrollen.

2. Se prohibe expresamente la implantaciéon de nuevos usos disconformes con el plan
a partir de su entrada en vigor.

Se consideraran también usos disconformes prohibidos los que asi vengan calificados
por otras disposiciones estatales, autonémicas o locales en materia de seguridad, sa-
lubridad, molestias o peligro.

3. Los usos disconformes con el plan correspondientes a implantaciones previas a su
vigencia podran ser:

a) Usos tolerados, cuando reunan las condiciones expresadas en el articulo
2.7.17.

b) Usos tolerados con restricciones, cuando rednan las condiciones expresadas
en el articulo 2.7.18; esta categoria se caracteriza por un grado de incompati-
bilidad con el planeamiento que aconseja no admitir su futura ampliacién, mo-
dificacion o reforma, pero no reclama el cese de la actividad por efecto de la
aprobacion del plan.

c) Usos no tolerados, cuando retnan las condiciones expresadas en el articulo
2.7.19. Los usos disconformes no tolerados tendran la condicion de usos
prohibidos.

ARTICULO 2.7.17. USOS TOLERADOS

1. Son los usos existentes que no puedan clasificarse como usos permitidos por no
cumplir todas las condiciones exigidas para ello por el plan, pero cuya permanencia
pueda consentirse siempre que se satisfagan simultdneamente las siguientes condi-
ciones:

- No estar incluidos en alguna de las circunstancias que motivarian su califica-
cién como usos no tolerados, de acuerdo con el articulo 2.7.19.
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- Cumplir todas las condiciones que establezca la normativa sectorial vigente
en materia de medio ambiente, seguridad, salubridad o tranquilidad para el
ejercicio de la actividad o actividades comprendidas en el uso de que se trate,
tanto por si mismas como por su relacién con el entorno.

- Estarincluidos entre los usos compatibles de la zona de que se trate.

- Cuando se trate de usos industriales o de almacenamiento, que no esté prohi-
bida en la zona la situacion del uso en el local o edificio, de acuerdo con la
clasificacién establecida en el articulo 2.6.5 de estas normas.

2. Los usos tolerados deberan establecer las medidas correctoras que en cada caso
sefiale el Ayuntamiento para ajustar o aproximar sus condiciones a las de los usos
permitidos.

3. Los usos existentes que no cumplan todas las condiciones expresadas en el apar-
tado primero, podran alcanzar la condiciéon de tolerados mediante el establecimiento
de las restricciones, las reformas o las medidas correctoras que en cada caso sefale
el Ayuntamiento.

4. La condicién de uso tolerado permitira las obras de ampliacién, modificacion y re-
forma, cuando éstas se ajusten a los limites de aprovechamiento de la zona, y no
comporten mayores diferencias respecto a las limitaciones del uso como permitido
que las existentes antes de las obras. La autorizacion de éstas podra supeditarse a la
adopcion de las medidas correctoras que sefiale el Ayuntamiento.

5. La supresion de la actividad de un uso tolerado comportara su extincion como tal,
no pudiendo implantarse de nuevo ni ser sustituido si no es por un uso permitido.

A efectos de este articulo, se entendera en cualquier caso que se produce la supre-
sion de la actividad, como criterio no excluyente, cuando se interrumpa su ejercicio
por un plazo superior a doce meses. Se entendera que el periodo de interrupcién co-
mienza en la fecha de la baja en el impuesto de actividades econdmicas, salvo que
constara el cese de hecho en el gjercicio de la actividad en una fecha anterior.

Aun cuando se suspenda el ejercicio de una actividad encuadrada dentro de un uso
tolerado durante un plazo inferior al expresado en el parrafo precedente, no se permi-
tira en ningun caso su sustitucion por otra diferente no permitida.

6. En edificios existentes, legalmente autorizados conforme a planes anteriores, cuya
conformacién arquitecténica sea inseparable de los usos tolerados que en ellos exis-
tan o hubieren existido, sin posibilidad de sustitucion por otros usos permitidos, el
Ayuntamiento podra autorizar motivadamente su sustitucién por otros tolerados que
no produzcan un agravamiento de las condiciones de compatibilidad, aun superado el
plazo de doce meses a que hacia referencia el apartado 5 de este articulo.

En todos los edificios existentes en la ciudad, tendran el mismo régimen las ac-
tividades no residenciales en las plantas bajas, siempre que dicha dedicacién
hubiera estado legalmente autorizada antes de la aprobacion definitiva de la re-
vision del plan general (13 de junio de 2001).

7. En la aplicacion de este articulo, tendran la consideracion de usos tolerados los
despachos profesionales emplazados en edificios de viviendas en situacion a) por en-
cima de la planta primera, con independencia de que su ejercicio se efectie por per-
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sona fisica o juridica, y siempre que el dia de la entrada en vigor del presente plan
general revisado dichos profesionales estuvieran dados de alta en el Impuesto de Ac-
tividades Econdmicas.

ARTiCULO 2.7.18. USOS TOLERADOS RESTRINGIDOS

1. Se incluiran en este concepto todos los usos existentes con anterioridad a la entra-
da en vigor del plan que, sin cumplir todas las condiciones expresadas en el articulo
anterior para los usos tolerados, no estén incluidos en alguna de las circunstancias
que motivarian su calificacién como usos no tolerados, de acuerdo con el articulo si-
guiente.

2. Los usos tolerados restringidos deberan establecer las medidas correctoras que en
cada caso sefiale el Ayuntamiento para ajustar o aproximar sus condiciones a las de
los usos permitidos o los tolerados no restringidos.

3. La condicién de uso tolerado restringido implica la prohibiciéon de realizar en el lo-
cal, edificio o instalacién que lo albergue obras de ampliacién, modificacion, moderni-
zacion y cualesquiera otras que motivaran incremento del valor de expropiacion, pero
no impide las pequefas reparaciones exigidas por la higiene, el ornato y la normal
continuidad en el ejercicio de la actividad, ni el establecimiento de las medidas correc-
toras a que se refiere esta norma.

Los usos tolerados restringidos podran mantener su actividad, en las condiciones es-
tablecidas en estas normas, hasta su regularizacion, expropiacion o extincion, que-
dando obligados a la adopcién de medidas correctoras sobre los efectos derivados de
la actividad, segun la normativa aplicable a ésta, hasta la extincion definitiva del uso.

4. La supresion de la actividad de un uso tolerado restringido comportara su extincion
como tal, no pudiendo implantarse de nuevo ni ser sustituido si no es por un uso per-
mitido. A estos efectos, se entendera que se produce la supresion de la actividad en
los mismos supuestos y con las mismas consecuencias sefialados en el apartado 5
del articulo 2.7.17 para los usos tolerados no restringidos.

5. En edificios existentes, legalmente autorizados conforme a planes anteriores, cuya
conformacién arquitectonica sea inseparable de los usos no permitidos que en ellos
existan o hubieren existido, sin posibilidad de sustitucion por otros usos permitidos, el
Ayuntamiento podra autorizar motivadamente su sustituciéon por otros tolerados, aun
superado el plazo de doce meses a que hacia referencia el apartado 5 del articulo
2.717.

ARTICULO 2.7.19. USOS NO TOLERADOS
1. Se incluiran en este concepto todos los usos existentes con anterioridad a la entra-
da en vigor del plan que se encuentren en alguna de las situaciones siguientes:

a) Incumplir las condiciones necesarias para el ejercicio de la actividad que, por
razones de seguridad o salubridad, establezcan las normas vigentes que les
sean de aplicacion, tanto por si mismos como por su relaciéon con el entorno.

b) Haber sido expresamente calificados como usos no tolerados por el planea-
miento general o de desarrollo.
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2. Los usos no tolerados no podran seguir ejerciéndose desde el momento en que en-
tre en vigor el plan o la norma que motive dicha calificacion, salvo que se adopten las
pertinentes medidas correctoras.

3. La consideraciéon de un uso como no tolerado no impedira su regularizacion me-
diante el establecimiento de medidas correctoras o restricciones en el uso que hagan
posible su consideracion como permitido o tolerado, con o sin restriccion.
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TITULO TERCERO
REGIMEN DE LA EDIFICACION EXISTENTE Y DEL PLANEAMIENTO ANTERIOR

CAPITULO 3.1

REGIMEN GENERAL DE LOS EDIFICIOS E INSTALACIONES PREEXISTENTES
DISCONFORMES CON EL PLAN

ARTiCULO 3.1.1. EDIFICIOS E INSTALACIONES EXISTENTES CALIFICADOS FUERA DE
ORDENACION

1. Son edificios e instalaciones fuera de ordenacion los que se califiquen como tales
por el plan general, por los planes que lo desarrollen o por acuerdos municipales al
respecto, por haberse erigido con anterioridad a la aprobacion del plan de que se trate
y ser disconformes con su contenido, impidiendo su desarrollo.

Sin perjuicio de las restantes calificaciones que se efectien segun el parrafo prece-
dente, se considerara que se encuentran fuera de ordenacion todos los edificios y las
instalaciones existentes antes de la entrada en vigor del presente plan o, en su caso,
los planes que lo desarrollen, cuando se sitlen total o parcialmente sobre suelos cali-
ficados como viales, zonas verdes, espacios libres o equipamientos en el planeamien-
to, salvo que éste declare su adecuacion total o parcial.

2. La consideracién de un edificio o instalacion fuera de ordenacion implica la prohibi-
cion de realizar obras de consolidacion, aumento de volumen, modernizacion o cua-
lesquiera otras que motivaren el incremento de su valor de expropiacion. No impide,
sin embargo, la realizacion de las pequefias reparaciones que exigieren la higiene, el
ornato y la normal conservacion del inmueble, segun lo dispuesto en la legislacion ur-
banistica, asi como el ejercicio de usos que no incurran en calificaciéon de no tolera-
dos, de acuerdo con lo establecido en la seccion segunda del capitulo anterior, el es-
tablecimiento de las medidas correctoras a que se refiere dicha seccion, y las actua-
ciones que se dirigieran a posibilitar la continuidad en el ejercicio de las actividades
toleradas.

También podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de consolidacion cuan-
do no estuviere prevista la expropiaciéon o la demolicién del inmueble en el plazo de
quince afos, a contar desde la fecha en que se pretende realizar las dichas obras.

ARTICULO 3.1.2. EDIFICIOS EXISTENTES NO CALIFICADOS DE FUERA DE ORDENACION

1. Cuando no estén explicita o implicitamente calificados como fuera de ordenacion
en virtud del articulo precedente, los edificios erigidos antes de la aprobacion de este
plan o de los planes que lo desarrollen no se entenderan incluidos en dicha califica-
cion aunque resulten disconformes con las condiciones de edificacion impuestas por
el planeamiento.

Estos edificios podran ser objeto de las siguientes clases de obra:

a) de consolidacion, reparacion, reforma interior y rehabilitacion, referidas a usos
permitidos por el plan;
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b) de mejora de sus condiciones de ornato, comodidad e higiene, y

c) de medidas correctoras de las correspondientes actividades, asi como de
cambios de uso a otros permitidos por el planeamiento,

No podran ser objeto, en cambio, de obras encaminadas al aumento de volumen
cuando supongan exceso con respecto a las limitaciones previstas en el planeamien-
to, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.° del articulo 2.2.14.
2. No se consideraran edificios situados fuera de ordenacién aquellos existentes an-
tes de la aprobacion del plan general que no se atengan a la norma de chaflanes con-
tenida en el articulo 2.2.6 de sus normas urbanisticas. En estos edificios, tampoco es-
taran prohibidos, en razon del exceso de obra existente donde debiera situarse el
chaflan reglamentario, los aumentos de volumen siempre que no superen los limites
establecidos por el planeamiento.
Cualquier licencia de obras que se otorgue para la consolidacion, reparacion, reforma,
rehabilitacion o ampliacion del edificio podra imponer la condicién de su adecuacién a
la norma de chaflanes, en el caso de que el Ayuntamiento la considere técnicamente
viable y econémicamente proporcionada.
3. Ningun edificio catalogado por su interés monumental, arquitecténico o ambiental
sera considerado fuera de ordenacion.
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CAPITULO 3.2.

REGIMEN GENERAL DE LOS ELEMENTOS, EDIFICIOS Y CONJUNTOS PROTE-
GIDOS.

SECCION PRIMERA: AMBITO Y NIVELES DE PROTECCION

ARTICULO 3.2.1. AMBITO DE APLICACION

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de proteccion del patrimonio cultural,
estas normas tienen por objeto la proteccion de los edificios, jardines, espacios y con-
juntos urbanos catalogados y de los yacimientos arqueoldgicos y paleontolégicos, de-
terminando las intervenciones a que pueden ser sometidos segun sus niveles de pro-
teccion.

2. Las determinaciones contenidas en este capitulo seran de aplicacion a los bienes
inmuebles caracterizados que se contienen en:

a) El catdlogo de conjuntos urbanos y edificios de interés aprobado por el
Consejo de Ordenacién del Territorio el 7 de junio de 2006 y sus poste-
riores modificaciones y ampliaciones.

b) EIl catdlogo de panteones, sepulturas y elementos de interés historico-
artistico del cementerio de Torrero aprobado por el Ayuntamiento el 31
de mayo de 2013 y sus posteriores modificaciones y ampliaciones, y
otros catdlogos de cementerios histéricos que pudieran aprobarse.

c) Las zonas de proteccion arqueoldgica y paleontolégica y en el catdlogo de
yacimientos arqueolégicos cuya redaccién prevén estas normas.

d) Los catalogos de sitios histéricos; lugares de interés etnografico; espa-
cios publicos urbanos; monumentos publicos y elementos urbanos sin-
gulares; parques, arboledas, paseos y jardines histéricos, y locales co-
merciales de interés historico-artistico cuya redaccioén prevén estas nor-
mas.

e) Los catalogos complementarios contenidos en los instrumentos de pla-
neamiento que desarrollen el plan general.

3. En desarrollo de estas normas, el Ayuntamiento podrd formar un catalogo
unico de elementos protegidos que desarrolle el de conjuntos urbanos y edifi-
cios de interés aprobado en 2006, o bien diversos catadlogos especificos dedica-
dos a sus distintas especialidades.

La formacién, modificacién y ampliacion de estos catalogos se atendra al pro-
cedimiento establecido para los planes especiales que desarrollan el plan general.

4. La catalogacion se considerara una calificacion adjetiva que completa, matiza y
condiciona la calificacién sustantiva propia de la zona y el grado en que se sitten los
edificios catalogados y el resto de las normas urbanisticas y las ordenanzas genera-
les de edificacion. Consecuentemente, el régimen de protecciéon contenido en
esta seccion de las normas se superpone al asociado a la calificaciéon urbanisti-
ca de cada solar o finca y, en ultima instancia, prevalecera sobre las demas nor-
mas del plan.
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En virtud de este régimen, las normas de aplicacion reglada, genéricas o singu-
lares, contenidas en el planeamiento urbanistico y en los catdlogos se comple-
taran con los criterios discrecionales que en cada caso manifieste y motive la
comisioén de patrimonio competente, tendentes a preservar y potenciar las ca-
racteristicas que singularizan o hacen merecedores de proteccién a los bienes
inmuebles.

5. Siempre que sobre un inmueble, conjunto urbano o area de proteccién arqueoldgi-
ca o paleontoldgica recaiga simultdneamente proteccidon por aplicacion del planea-
miento urbanistico y de la legislacién sobre proteccion del patrimonio cultural, deberan
satisfacerse por completo los requerimientos asociados a una u otra. En caso de
contradiccién, prevalecera la normativa de proteccion del patrimonio cultural.

6. Ningun edificio catalogado podra considerarse fuera de ordenacién, salvo
que la proteccion se refiera a elementos parciales que no se vean afectados por
la atribucion de ese régimen al inmueble en que se situen.

7. Los interesados podran requerir del Ayuntamiento la emisién de informes ur-
banisticos que precisen hasta donde sea posible las condiciones de interven-
cién derivadas de la catalogacion de un inmueble o aclaren cuestiones relacio-
nadas con la aplicacién de este capitulo de las normas. Estos informes se basa-
ran en el criterio del servicio competente en materia de patrimonio his-
térico-artistico, que podra requerir el pronunciamiento de la comision municipal
correspondiente si resulta oportuno.

ARTIiCULO 3.2.2. GRADOS DE PROTECCION
1. Edificios de interés monumental:

Se catalogan en este grado los edificios y conjuntos singulares de elevado valor histé-
rico, artistico, arquitecténico o urbanistico, que en general han sido elementos prima-
rios en torno a los que se ha organizado la estructura urbana. Incluyen tanto interven-
ciones arquitecténicas unitarias que testimonian un determinado momento de la histo-
ria de la ciudad, como aquellas que son el producto de una sucesion de aportaciones
de diferentes épocas que han ido conformando una obra original, testimonio en si
mismas de transformaciones historicas.

Ademas de los edificios a los que el plan considera necesario otorgarles el maximo ni-
vel de proteccion, este grado incluye los edificios declarados o incoados como bienes
de interés cultural, en aplicacién de la legislacién sobre proteccion del patrimonio y
con el alcance de proteccion, en el edificio y en su entorno, que se indique en la de-
claracion o en la incoacién correspondiente. Durante el periodo de vigencia del plan
general se considerara, sin necesidad de modificacion expresa de sus determinacio-
nes, que se incorporan a este grado de proteccion todos aquellos inmuebles sobre los
que recaiga incoacion o declaracion de bien de interés cultural en aplicacion de dicha
legislacion.

En tanto que testimonios de la historia de la ciudad, cualquier nueva intervencion que
se produzca en los elementos protegidos con este grado debera respetar las que le
hayan antecedido, sin depuraciones tendentes a recuperar pretendidos estados origi-
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nales ni mimetismos tendentes a confundirse con las aportaciones de tiempos pasa-
dos.

En todos los casos, se considera que su funcién ha estado estrechamente relaciona-
da con su forma arquitectonica, sin que en el futuro pueda alterarse indiferentemente.

2. Edificios de interés arquitectonico:

Corresponde este grado a edificios que, sin merecer la catalogacién monumental, po-
seen un notable valor tipolégico, constructivo, formal o estilistico como elementos re-
presentativos de los modos de construccion, distribucion, composicién y ornamenta-
cion de determinados periodos histéricos. Si los monumentos suelen ser edificios pu-
blicos que destacan como ejemplares singulares y han servido de elementos prima-
rios a la formacion de la ciudad, los edificios catalogados por su valor arquitecténico
son ejemplares, mayoritariamente de caracter doméstico, que representan con brillan-
tez los modos comunes de construccién del area-residencia en sucesivas épocas.

Aun cuando prevalece la preservacion de unidades arquitectonicas completas, la na-
turaleza de este grado de proteccién es tal que puede centrarse, excepcionalmente,
en algunos aspectos parciales. De este modo, la catalogacion en razén de interés ar-
quitecténico puede afectar a los siguientes supuestos:

a) El edificio en su totalidad.

b) Partes funcionales de un edificio original que ha sido transformado o modifica-
do con pérdida de algunos de sus valores originales.

c) La fachada, valiosa en si por su composicion, las técnicas constructivas o los
materiales utilizados, etc.

d) Elementos parciales de la composicion u ornamentacion del edificio.

e) Locales, predominantemente comerciales, situados en el edificio, cuyo interés
proviene de su propia decoracion.

Siempre que en el catalogo no se indiquen de modo expreso los elementos que son
objeto de proteccion en un edificio catalogado por su interés arquitecténico, debera
entenderse que se trata del edificio en su conjunto (grupo a).

Este grado incluye los edificios incluidos, o con incoacion de expediente para su inclu-
sién, en el Catalogo del Patrimonio Cultural Aragonés, en aplicacion de la legislacion
aragonesa sobre proteccion del patrimonio cultural. Durante el periodo de vigencia del
plan general se considerard, sin necesidad de modificacion expresa de sus determi-
naciones, que se incorporan a este grado de proteccion todos aquellos inmuebles so-
bre los que recaiga incoacion o declaracion de bien catalogado en aplicacion de dicha
legislacion.

3. Edificios de interés ambiental:

Se incluyen en este grado los edificios cuya relevancia no se debe a su singularidad
arquitecténica, sino a que constituyen partes significativas de la imagen y caracter de
determinados lugares de la ciudad histdrica (zona B), de otras zonas urbanas, tales
como tramos de calles, plazas o grupos de edificios, o del medio rural.

La catalogacion de un edificio por su interés ambiental es compatible con la ca-
talogacion individualizada de alguna de sus partes por su interés arquitectoni-
co. En este caso, la ficha del catdlogo indicara la catalogacion general del edifi-
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cio como ambiental y detallara en el apartado correspondiente los elementos a
preservar, tales como fachadas, zaguanes o escaleras, a los que se les aplicara
la regulacién de la proteccién por interés arquitecténico parcial.

Este grado incluye los edificios incluidos, o con incoacién de expediente para su inclu-
sién, en el Inventario del Patrimonio Cultural Aragonés, en aplicacion de la legislacién
aragonesa sobre proteccion del patrimonio cultural. Durante el periodo de vigencia del
plan general se considerara, sin necesidad de modificacion expresa de sus determi-
naciones, que se incorporan a este grado de proteccion todos aquellos inmuebles so-
bre los que recaiga incoacion o declaracion de bien inventariado en aplicaciéon de di-
cha legislacion.

En el suelo no urbanizable, el grado de interés ambiental comprendera aquellas
construcciones que, por la época y forma de su construccién, su programa y
funciones originales u otros rasgos relevantes, se atengan a tipos propios de la
ocupacioén tradicional del campo periurbano, salvo que merezcan proteccion de
un grado superior. Las construcciones recogidas en los inventarios de edifica-
cioén tradicional rustica contemplados por el articulo 6.2.2 de estas normas se
consideraran incluidas en el catdlogo de bienes inmuebles de interés con este
grado, o superior si lo merecieran.

4. Conjuntos urbanos:

En este nivel de proteccién se integran los conjuntos urbanos caracterizados en la
ciudad (zonas B y C), que por sus especiales caracteristicas de unidad y caracter de
la edificacion, morfologia urbana, tipologia edificada, ambientacion, etc., son objeto de
proteccion tendente a su conservacion.

Tendran la consideracion de planes especiales de desarrollo del plan general cuantos
se formen, con la finalidad y el contenido expresados en el articulo 3.2.6 de estas nor-
mas, en conjuntos urbanos caracterizados, ya afecten a toda la superficie continua
que ostente tal calificacion, o a conjuntos homogéneos que se delimiten justificada-
mente en su interior. El contenido de estos planes, en relacion con el plan general, es-
tara sujeto a las limitaciones generales que la legislacion urbanistica impone a los ins-
trumentos de desarrollo.

Este nivel incluye las agrupaciones de inmuebles declarados o incoados como con-
juntos de interés cultural en aplicacion de la legislacion aragonesa sobre proteccion
del patrimonio cultural; en el caso de que un conjunto urbano caracterizado ostente
ademas esta condicion, el correspondiente planeamiento especial debera satisfacer
las condiciones expresadas por la legislacion citada para los planes especiales de
proteccion. Durante el periodo de vigencia del plan general se considerara, sin nece-
sidad de modificacion expresa de sus determinaciones, que se incorporan a este gra-
do de proteccién todos aquellos conjuntos sobre los que recaiga incoacion o declara-
cion como conjuntos de interés cultural en aplicacion de dicha legislacion.

5. Areas de proteccién arqueoldgica y paleontoldgica:

Este nivel de proteccién corresponde a las zonas, lugares o parajes donde existen o
es presumible que existan, en la superficie o en el subsuelo, bienes inmuebles o0 mue-
bles susceptibles de ser estudiados con métodos propios de la arqueologia, a los que
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resultan de aplicacidn las normas especificas contenidas en la legislacion sobre pro-
teccién del patrimonio cultural.

Se incluye en este nivel de proteccion el ambito de la Ciudad Histdrica (zona B), sin
perjuicio de nuevas areas que puedan declararse en este ambito de proteccion, deri-
vadas de las investigaciones sobre el subsuelo.

Se incluyen también todas aquellas zonas de proteccién y de prevencion arqueoldgica
y paleontolégica que estén declaradas o puedan declararse durante el periodo de vi-
gencia del plan general, en aplicacion de la legislacion sobre proteccion del patrimo-
nio cultural.

6. Otros elementos protegidos que no constituyen edificios o conjuntos edificados:

- Monumentos publicos y elementos urbanos singulares, entendiéndose por ta-
les las obras conmemorativas, de estatuaria e ingenieria de interés histoérico y
artistico, cuya naturaleza excluya el concepto de aprovechamiento urbanisti-
co.

- Sitios histéricos, que son los lugares y parajes naturales vinculados a aconte-
cimientos o recuerdos del pasado, creaciones humanas o de la naturaleza,
que posean valores historicos o de singularidad cultural, antropolégica, o na-
tural.

- Lugares de interés etnografico, que son los conjuntos de construcciones, ins-
talaciones o parajes naturales vinculados a formas de vida, cultura y activida-
des tradicionales del pueblo zaragozano, aunque no posean valores estéticos
ni historicos propios.

- Parques, arboledas, paseos y jardines historicos, que son los espacios delimi-
tados, publicos o privados, que resultan de la intervencién del hombre me-
diante elementos naturales artificialmente dispuestos, completados mediante
elementos de estatuaria y arquitectura u otras manufacturas, siempre que po-
sean un origen, pasado historico, valores estéticos, botanicos, pedagdgicos,
sociales o urbanos dignos de salvaguarda y conservacion.

- Cementerios histoéricos.

- Espacios publicos urbanos, que son las calles, plazas y conjuntos homogé-
neos de espacios libres urbanos, limitados por edificios y poseedores de un
interés historico-urbanistico que se emancipa del de las construcciones que
los rodean aisladamente consideradas, sobre los que es necesario adoptar
medidas de salvaguarda y, en su caso, mejora, cuya naturaleza no puede re-
ducirse a la de dichos elementos construidos.

En estos casos, se aplicaran las medidas concretas de proteccién que en cada caso
indique el catalogo con adecuacion a lo dispuesto por la legislacién de proteccion del
patrimonio cultural.
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SECCION SEGUNDA: CONDICIONES GENERALES DE INTERVENCION EN EDIFI-
CIOS Y CONJUNTOS PROTEGIDOS

ARTICULO 3.2.3. INTERES MONUMENTAL

1. Sobre los edificios pertenecientes a este grado de proteccién sélo se admitiran in-
tervenciones de restauracion, consolidacion y mantenimiento, conforme a la definicion
en el articulo 1.3.6 de estas normas; las obras de acondicionamiento solo seran admi-
sibles cuando no alteren las caracteristicas arquitecténicas que determinaron la cata-
logacién monumental del inmueble.

En particular, podran autorizarse las siguientes obras:

a) Operaciones de consolidacién estructural, con sustitucion de las partes no re-
cuperables en caso de que sea ciertamente necesario y que se respeten en
los elementos que las sustituyan los invariantes formales y la Idgica estructu-
ral de las soluciones originarias.

b) Operaciones de mantenimiento y conservacion que no supongan modificacio-
nes de los elementos estilisticos y ornamentales valiosos o representativos.

c) Operaciones de restablecimiento del estado original o de eliminacién de adi-
ciones que deterioren el conjunto, siempre y cuando se limiten a la elimina-
cion de afnadidos o distorsiones improcedentes que no constituyan, a su vez,
elementos de interés, y que exista suficiente documentacion acerca del esta-
do previo a dichas superposiciones o deformaciones como para garantizar
que la integridad del monumento no se somete a riesgos superiores a los que
suponia la situacién de partida.

d) Introduccion, sustitucion o mejora de las instalaciones técnicas del edificio, ta-
les como las de abastecimiento de agua, electricidad o gas, saneamiento,
acondicionamiento de aire, aparatos elevadores, etc., siempre que se realice
mediante obras que no afecten a la integridad tipoldgica, estructural, formal o
estilistica del monumento.

e) Obras de acondicionamiento, tales como la mejora de cubierta, la impermea-
bilizacion, el aislamiento térmico, etc., siempre que se realicen mediante
obras que no afecten a la integridad tipoldgica, estructural, formal o estilistica
del monumento.

f) Operaciones de redistribucion interior, cuando afecten solamente a espacios
o elementos secundarios, sin valores especificos, pero no lo hagan a elemen-
tos sustanciales del monumento. Excepcionalmente, y siempre que no se me-
noscabe el valor del monumento a criterio del 6rgano competente en materia
de proteccion del patrimonio, podran realizarse obras de adecuacion estricta-
mente necesarias en fachadas posteriores o interiores, o en cuerpos no rele-
vantes de la edificacion.

g) Obras de reconstruccion de elementos desaparecidos o arruinados, en los
términos indicados en el articulo 1.3.6 de estas normas y en el apartado se-
gundo de este articulo.
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h) Obras destinadas a la adecuacion funcional de edificios destinados a usos
manifiestamente obsoletos, para acoger usos de equipamiento compatibles
con la naturaleza arquitecténica del edificio, siempre que sean facilmente re-
conocibles y adopten disposiciones constructivas que permitan su desmontaje
o eliminacion sin dafio de las partes originales del monumento.

2. Las obras de restauracion de los bienes inmuebles de interés cultural se atendran a
las normas vigentes sobre proteccion del patrimonio cultural y a los procedimientos
especificos que regula, evitdndose los intentos de reconstruccién de elementos cons-
tructivos que no utilicen partes originales cuya autenticidad pueda probarse. Si se
afadieren materiales o partes indispensables para su estabilidad, funcionalidad o
mantenimiento, las adiciones deberan ser reconocibles, evitdndose todo intento de
mimetismo con la construccion original.

Las restauraciones de los bienes de interés cultural respetaran las aportaciones de to-
das las épocas. La eliminacién de alguna de ellas sera excepcional, sélo podra produ-
cirse cuando los elementos de que se trate supongan una evidente degradacion del
bien y debera ser autorizada, previamente a la licencia, por los érganos competentes
para la proteccion del patrimonio aragonés, en los términos establecidos por la legis-
lacién especifica. Las partes suprimidas deberan quedar debidamente documentadas.

Se atendran también a lo dispuesto en la legislacion en materia de proteccion del pa-
trimonio las intervenciones que se realicen en el entorno de afeccion de los bienes de
interés cultural.

3. En el caso de los inmuebles catalogados en razén de su interés monumental sobre
los que no hubiere recaido declaracion o incoacidn como bienes de interés cultural,
los requerimientos de las intervenciones que se admitan, las prohibiciones y los nive-
les de proteccidon seran idénticos, pero los procedimientos de tramitacion seran los
detallados en el articulo 3.2.15 para los inmuebles que no estan declarados o incoa-
dos como bienes de interés cultural.

ARTICULO 3.2.4. INTERES ARQUITECTONICO

1. Las obras autorizadas estaran en funcién de los valores a proteger, con arreglo al
siguiente cuadro:
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SUPUESTOS | VALOR A PROTEGER | OBRAS PERMITIDAS

PROTECCION DEL EDIFICIO EN SU CONJUNTO

@) | Global | Rehabilitacion
PROTECCION DE PARTES DEL EDIFICIO

(b) Partes originales Rehabilitacion de partes originales con
proyecto del conjunto

(c) Fachada Restauracion de la fachadas con pro-

yecto del conjunto

(d) Elementos Restauracion del elemento original con
proyecto del conjunto

(e) Locales Restauracion del local

Cuando concurran varios supuestos en un mismo edificio, el alcance de la interven-
cion permitida se considerara en cada caso concreto atendiendo al posible resultado y
las consecuencias para el inmueble.

Cuando no se indique expresamente en el catdlogo su pertenencia a otro grupo, se
debera considerar, al menos, que los edificios que gozan de proteccion en razén de
interés arquitecténico pertenecen al grupo a), pudiendo la Comision Municipal de Pa-
trimonio Historico-Artistico determinar, motivadamente, la necesidad adicional de pro-
ceder a la restauracion de alguna de sus partes, en el tramite de aprobacién de la pro-
puesta de intervencion, descrito en el apartado 4 de este articulo.

Para la aplicacion de estas normas, se equipararan asi mismo a lo dispuesto
para el grupo a) aquellos edificios que el catdalogo de conjuntos y edificios de
interés incluya en otros grupos, pero donde no se detallen elementos materiales
a preservar perfectamente definidos y de naturaleza parcial, tales como facha-
das, escaleras, componentes constructivos concretos, etc.

Cuando el catalogo considere protegida la fachada de un edificio, se entenderan
incluidos en la protecciéon todos los elementos materiales que la componen,
tanto en sus partes macizas como en los vanos y en los vuelos, y con la sola
excepcion de aquellos que se excluyan expresamente.

2. Aparte de las obras de consolidacion y de mantenimiento, o de la opcion por la res-
tauracion total o parcial, el tipo de intervencién admitido generalmente en los edificios
catalogados por su interés arquitectonico es la rehabilitacion, definida en el articulo
1.3.6 de estas normas.
En las obras o intervenciones que afecten a un edificio calificado en esta categoria
deberan mantenerse las caracteristicas volumétricas, estructurales, tipolégicas, distri-
butivas y ornamentales esenciales del edificio, procurdandole las imprescindibles
condiciones de seguridad, comodidad y adecuacién funcional que aseguren la
continuidad en su utilizacion. En particular, se respetaran los siguientes criterios:
- El mantenimiento de las caracteristicas volumétricas esenciales implica que
no podra modificarse el sélido capaz que envuelve el edificio original. En con-
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secuencia, no podran aumentarse o reducirse los fondos edificados, las altu-
ras de cornisa, los perfiles de la cubierta, etc. Sera exigible en los edificios ca-
talogados en el grupo a), salvo lo dispuesto en el apartado 4 de este articulo y
en el articulo 3.2.9.

- El mantenimiento de las caracteristicas estructurales esenciales implica que
se respetara en lo posible la estructura portante original, a cuyo comporta-
miento resistente global deberan acomodarse los refuerzos y las sustituciones
que fueren necesarios, sin comprometer en ninglin caso los nuevos elemen-
tos estructurales la relacién con los sistemas compositivos, ornamentales o
distributivos del edificio rehabilitado.

- El mantenimiento de las caracteristicas tipoldgicas y distributivas esenciales
implica que no podra alterarse la razén légica que define la relacion entre los
espacios publicos y los privados y colectivos (situacion de los accesos, cajas
de escaleras, patios interiores, etc.) El reparto entre las distintas unidades re-
sidenciales del espacio edificado en las plantas de piso podra alterarse con
relacion a la distribucion original siempre que se cumplan las normas de los
usos y demas condiciones generales y especificas de aplicacion, y que no se
altere la sustancia tipoldgica del edificio. Excepcionalmente, y dentro de lo
dispuesto por las normas especificas que sean de aplicaciéon, podran autori-
zarse obras de modificacion de los patios interiores siempre que repercutan
en ostensibles mejoras de iluminacion y ventilacion de las piezas habitables
que recaigan a ellos y que no se comprometan las caracteristicas tipoldgicas
u ornamentales esenciales del edificio; podran admitirse también obras enca-
minadas a la mejora de la accesibilidad y a la eliminacién de barreras arqui-
tecténicas, incluida la instalacion de ascensores en los patios al amparo de lo
dispuesto en los articulos 2.2.16, 2.2.19 y 2.3.12 de estas normas, siempre
que lo consienta el tramite de autorizacion ante la Comisién Municipal de Pa-
trimonio Histdrico-Artistico.

- El mantenimiento de las caracteristicas ornamentales esenciales implica que
no podran modificarse las soluciones constructivas y decorativas en las facha-
das exteriores ni tampoco, cuando revistan un valor protegible, en las facha-
das interiores, cornisas, cubiertas y elementos especiales de ellas, elementos
interiores comunes, tales como el portal, la caja de escaleras, los rellanos o
los patios, y, en general, en cuantos elementos significativos puedan indicar-
se, motivadamente, en el tramite de autorizacion ante la Comisiéon Municipal
de Patrimonio Historico-Artistico.

3. Cuando en un edificio catalogado por su interés arquitectonico se proceda a la res-
tauracion o a la rehabilitacion de las fachadas, deberan mantenerse, siempre que no
sean producto de anteriores obras que hubieran desfigurado el edificio protegido, los
materiales de acabado y la composicion de vanos y macizos. No se admitira el cierre
de vanos que no venga claramente motivado y sea aceptado por la Comisién Munici-
pal de Patrimonio Historico-Artistico, ni su ampliacién o rasgado; en casos excepcio-
nales de edificios donde la composiciéon de la planta baja esté originalmente diferen-
ciada, se podra permitir el rasgado vertical de los huecos de este nivel para facilitar la
implantacion de usos comerciales, siempre que se realice conjuntamente para todo el
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edificio y que dé lugar a una solucion final acorde con lo conservado de la fachada del
inmueble; en ningln caso podran sustituirse machones por cargaderos ni absorber
aquéllos por superficies acristaladas o cerradas con otros materiales que distorsionen
la modulacién de los vanos. Sélo se admitira la sustitucion de un elemento origi-
nal de carpinteria o cerrajeria cuando la nueva pieza sea de los mismos materia-
les y tenga composicion y secciones iguales a la sustituida.

Cuando la rehabilitacién supusiera la introducciéon de nuevos materiales y elementos
constructivos, se respetaran los mismos criterios que se indicaron para la restauracion
en cuanto a la relacion formal entre las partes nuevas y las viejas.

Asi mismo, deberan preservarse o, excepcionalmente, sustituirse por piezas analogas
todos sus elementos superpuestos y decorativos esenciales, tales como rejerias, bal-
cones, miradores, aleros, cornisas, dinteles, recercados, molduras, esquinazos, zéca-
los, etc.

4. Para preservar el mantenimiento en uso de los edificios y siempre que la co-
misién competente en materia de patrimonio cultural considere que la solucion
propuesta es la mejor posible y que no dafa los valores esenciales del bien ca-
talogado, se admitira la ejecucion de las obras precisas para garantizar la pro-
teccién contra incendios y eliminar barreras arquitecténicas.

Con este objeto, podra autorizarse la instalacion de ascensores en los patios al am-
paro de lo dispuesto en los articulos 2.2.16, 2.2.19 y 2.3.12 de estas normas, o la re-
forma de escaleras o zaguanes protegidos por el catalogo, si la comisién lo en-
tiende imprescindible, es compatible con el valor histérico y artistico del ele-
mento y se garantiza el maximo respeto hacia éste.

5. Cuando se rehabilite un edificio catalogado por su interés arquitecténico y pertene-
ciente al grupo a), no se admitirdn aumentos del volumen edificado, con excepciéon de
las obras de adecuacién a la normativa de accesibilidad y proteccién contra incendios
a que se refiere el articulo 3.2.9 de estas normas, y de los siguientes supuestos ex-
cepcionales:

a) Obras de ampliacién puntual del volumen edificado en edificios catalogados
situados sobre suelos pertenecientes a los sistemas de equipamientos y ser-
vicios, en los términos expuestos en la seccion cuarta del capitulo 8.2 de es-
tas normas, y siempre que la ampliaciéon venga exigida por requisitos funcio-
nales propios del uso a que se destine el edificio, y que el acuerdo de la Co-
misiéon Municipal de Patrimonio Histdrico-Artistico al que se refiere el apartado
séptimo de este articulo exprese motivadamente que no se produce menos-
cabo de su integridad tipolégica ni formal, ni deterioro de los valores arquitec-
ténicos que motivaron su catalogacion.

b) Obras exteriores de ampliaciéon que, por su peculiar emplazamiento en rela-
cion con el edificio catalogado, la manzana en que se integre y los espacios
accesibles por el publico, preserven, a juicio de la Comisién Municipal de Pa-
trimonio Histérico-Artistico, su integridad tipoldgica y formal, asi como los va-
lores arquitectonicos que motivaron su catalogacion. No podran autorizarse
obras tales que la edificacion sobre el solar supere, en su conjunto, la superfi-
cie edificable que el plan atribuye con caracter general a la zona y grado en
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que se emplace. Se consideraran incluidas en este supuesto, a titulo de ejem-
plo, edificaciones complementarias en la planta baja, dentro de los limites de
ocupacion y edificabilidad establecidos por el plan en la zona de que se trate,
con altura no mayor que la que tenga su forjado de techo en el edificio exis-
tente, y siempre que su cubrimiento no interfiera el normal funcionamiento de
las plantas alzadas ni afecte desfavorablemente a la configuraciéon de espa-
cios libres en la manzana en la que se situe.

c) Obras de ampliacion expresamente contempladas en la ficha catalografica o
documento equivalente correspondiente al edificio, acordes con sus caracte-
risticas arquitecténicas y tales que no impliquen superacion de los limites de
aprovechamiento de la zona y el grado de que se trate. En ausencia de dicha
determinacion, correspondera a la Comision Municipal de Patrimonio Histori-
co-Artistico dictaminar, con la pertinente motivacion, si son admisibles obras
de aumento de volumen del edificio catalogado sin menoscabo del valor pro-
tegido, en forma de aumento de ocupacién en planta o de altura; dichas obras
no se autorizaran en el caso de que el aprovechamiento correspondiente a la
zona y el grado pueda tener cabida en el volumen consolidado, exceptuados
los cuerpos afiadidos que pudieran distorsionarlo, de acuerdo con lo estable-
cido en el articulo 3.2.8 de estas normas.

6. En los edificios catalogados por su interés arquitecténico parcial, pertenecientes a
los grupos b), c), d) o e), que no alcancen la edificabilidad propia de la zona y grado a
que pertenecen y siempre que ello resulte compatible con los valores protegidos, po-
dran autorizarse obras de ampliacién, con los limites propios de la zona y grado. Esta
autorizacion seguira el procedimiento descrito en el articulo 3.2.15 de estas normas.

7. Cuando se autorice la sola restauracion de la fachada del edificio por no tratarse de
un caso de proteccion del grupo a), se permitiran obras que supongan la sustitucion
del resto de las componentes del conjunto, siempre que se mantenga una relacion
adecuada entre la nueva obra y la fachada conservada, lo que exigira, ademas de las
condiciones que en cada caso pueda imponer, motivadamente la Comision Municipal
de Patrimonio Historico-Artistico:

- Reconstruccién de los forjados en las mismas cotas que tuvieran los origina-
les, al menos en la primera crujia o en un fondo de 4’50 m. Con este objeto,
el Ayuntamiento podra reducir las alturas libres minimas que establecen
las normas urbanisticas con cardcter general para las distintas plantas.

- Reconstruccién del faldon de la cubierta vertiente hacia la fachada con la mis-
ma cota de alero que tuviera la solucién original, salvo que en el tramite de
aprobacién de la propuesta de intervencion se autorice, con las condiciones
que procedan, la sobreelevacion de galerias o pafios de fachada que conti-
nuen la restaurada por encima de su coronacion.

- Compartimentacion interior que en sus encuentros con la fachada se adecue
a la distribucion de sus vanos, que no podran quedar interrumpidos por ele-
mentos aparentes que los desfiguren o menoscaben la razén légica de su
composicion.
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8. Antes de la realizacién de cualquier tipo de obras en edificios catalogados por su
interés arquitectonico, sera necesario realizar un levantamiento grafico de todo el edi-
ficio y de su entorno significativo, efectuandose la intervencién a través de un proyec-
to en el que, ademas de las obras concretas a realizar en razon del fin perseguido, se
analice y resuelva la relacion de éstas con el conjunto y con el entorno, sin que en
ninguin caso se admita la alteracién de los aspectos fundamentales del inmueble.

ARTIiCULO 3.2.5. INTERES AMBIENTAL

1. Las obras permitidas en este tipo de edificios protegidos, seran las tendentes a
conservar aquellos aspectos que les proporcionan su interés ambiental; en particular,
estas obras preservaran, salvo que expresa y motivadamente se indique otra cosa en
el tramite de autorizacion por la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico a
propésito de alguna de ellas, las siguientes caracteristicas de los edificios:

- Altura.

- Volumen.

- Galibo.

- Elementos compositivos y ornamentales.
- Relacion de huecos y macizos.

- Materiales, textura y color.

2. En términos generales, en todos los edificios catalogados por su interés ambiental
podran acometerse obras de rehabilitacion, de reconstruccién o de sustitucion con
obligaciéon de mantener, como minimo, aquellas partes de la construcciéon que se
indiquen en el catédlogo, tales como la fachada del edificio original u otros elemen-
tos comunes que pudieran ser de interés (zaguan, escalera, patio...)

El resto de las condiciones edificatorias, en el caso de procederse a la renovacion
vendran definidas por las normas generales y las especificas de la zona y grado en
que se situe el edificio.

La sustitucion total de la edificacion existente Unicamente podra realizarse en aquellos
edificios que obtengan la declaracién de ruina, y siempre que el Ayuntamiento no
imponga condiciones expresas de preservacion de determinados elementos.

Si, por haberse declarado expresamente la ruina del edificio, se procediera a la susti-
tucion del edificio completo, incluida su fachada, deberian satisfacerse las condicio-
nes expresadas en normas de la zona y grado en que se sitle, siguiéndose ademas
las condiciones que la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico imponga
en cada caso para preservar unas condiciones ambientales equivalentes en el en-
torno en el que se situaba el edificio. EI Ayuntamiento podra exigir que la fachada
del nuevo edificio, aun cumpliendo estas condiciones, se retrase hasta la «ali-
neacion natural» del solar, entendiéndose por tal aquella que resulte de unir las
esquinas de los edificios adyacentes o de prolongar una linea mantenida con
cardcter general en todo el frente de la manzana; si no rebasa el 15% de la su-
perficie original del solar, se cedera gratuitamente al Municipio el suelo que
quede libre de edificacién en contacto con la via publica.
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3. En los casos en que se realicen sustituciones de la edificacién con mantenimiento
de la fachada, deberan respetarse las mismas condiciones que se expresaron en el
parrafo sexto del articulo 3.2.4 para las renovaciones con restauracién de fachada en
edificios de interés arquitecténico no pertenecientes al grupo a).

4. Asi mismo se permite su ampliacién en los mismos supuestos que para los edificios
de interés arquitecténico; las intervenciones de sustitucion, ampliacién u otro tipo se
someteran al mismo procedimiento establecido para las intervenciones en éstos en el
articulo 3.2.15 de estas normas.

ARTICULO 3.2.6. CONJUNTOS URBANOS.

1. El contenido del plan general podra completarse y desarrollarse en los conjuntos
urbanos caracterizados mediante planes especiales de conservacién y mejora, de
conformidad con lo expresado en apartado 4.° del articulo 3.2.2 de estas normas. Es-
tos planes especiales determinaran la conservacion del tejido urbano y sus tipos edifi-
catorios, y atenderan de forma prioritaria las siguientes cuestiones:

a) Preservacion de los valores caracteristicos de la escena urbana, de manera
que las intervenciones que se propongan no sélo no la distorsionen, sino que
contribuyan a su mejora, recuperacion y progresivo enriquecimiento.

b) Mantenimiento, cuando proceda, del parcelario histérico, y establecimiento de
normas de sustitucién de la edificacién que preserven los valores del conjunto
que motivan su proteccién, pudiéndose establecer limitaciones a su segrega-
cion y agregacion, o a los efectos aparentes de estos actos juridicos. Los pla-
nes incluiran analisis de las estructuras parcelarias de sus ambitos, relaciona-
das con las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion y su correspondencia
con la morfologia urbana, mediante los que se justificaran las normas de re-
novacion residencial que establezcan.

c) Catalogacién de los elementos singulares de interés comprendidos en su am-
bito que no vinieran protegidos con el grado adecuado en los catalogos vi-
gentes. La catalogacion incluird edificios, espacios urbanos, construcciones
no arquitecténicas y elementos naturales.

d) Recuperacién de la vitalidad funcional del ambito ordenado, contribuyendo a
reintegrarlo, si resulta necesario, al funcionamiento normal de la ciudad.

e) Mantenimiento y restauraciéon de la poblacion e implantacion de actividades
no residenciales acordes con las caracteristicas histéricas del tejido. Con este
objeto, se podran delimitar areas de rehabilitacion preferente o integrada.

f)  Ubicacion de los equipamientos, con privilegio de aquellos edificios cataloga-
dos que sean aptos para albergarlos.

g) Posibles alteraciones del espacio viario, que nunca podran distorsionar sus
caracteristicas morfolégicas histéricas, aunque justificadamente puedan pro-
ducirse para mejorar en lo imprescindible su condicion funcional y para el es-
ponjamiento exigido por el tejido residencial, ello cuando se garantice la ade-
cuacién del resultado final al objeto de la proteccion. No obstante, se procura-
ra que este esponjamiento, cuando sea necesario, se produzca por habilita-
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cion de espacios libres en el interior de las manzanas, de modo que se afecte
lo menos posible a las tramas viarias histéricas.

h) Criterios para el tratamiento de las fachadas y del resto de los elementos
constructivos visibles (composicion general, materiales, color...), existentes o
nuevos, acordes con los mecanismos histéricos de renovacion residencial,
pero dando cabida al enriquecimiento futuro del patrimonio edificado con solu-
ciones acordes con su tiempo y sin propiciamiento de soluciones pintoresquis-
tas o fachadistas.

i) Criterios para el tratamiento de las instalaciones visibles desde la via publica.
Quedaran prohibidas las instalaciones urbanas, eléctricas, telefonicas y cua-
lesquiera otras, aéreas o adosadas a la fachada. Las antenas de television,
las pantallas de recepcion de ondas y los dispositivos similares se situaran en
lugares que no perjudiquen la escena urbana.

2. Salvo indicacion expresa del propio catalogo, o de las ordenanzas y planes espe-
ciales correspondientes, cada uno de los elementos originarios de un conjunto se asi-
milara a todos los efectos al nivel de proteccion ambiental.

ARTICULO 3.2.7. PROTECCION ARQUEOLOGICA Y PALEONTOLOGICA

1. Con objeto de proteger el patrimonio arqueolégico y paleontolégico que pudiera
aflorar con motivo de la realizacién de obras de derribo, de excavaciones o de traba-
jos agricolas en cualquier lugar del término municipal, cuando durante ellas tenga lu-
gar cualquier hallazgo o indicio de existencia de materiales, objetos o estructuras pro-
cedentes de antiguas construcciones de posible valor arqueoldgico, deberan parali-
zarse inmediatamente las tareas, comunicando la propiedad el hecho al departamento
del Gobierno de Aragén responsable del patrimonio cultural. Una vez comunicado el
descubrimiento, se pondra en marcha el proceso determinado por la legislacion en
materia de proteccion del patrimonio cultural.

2. Con el mismo objeto y con independencia de lo dispuesto por la legislaciéon en ma-
teria de proteccién del patrimonio cultural para las zonas de proteccion y de preven-
cién arqueoldgica, se tendran en cuenta las siguientes normas especificas de las
areas de proteccion arqueoldgica y paleontolégica:
a) Actividades arqueoldgicas y paleontoldgicas:
En todas las intervenciones que se realicen en zonas o areas donde se conozca o
presuma la existencia de restos arqueolégicos o paleontoldgicos, tanto en el cas-
co urbano como en el ambito del término municipal, se realizaran las actividades
arqueoldgicas o paleontoldgicas que sean necesarias para su localizacion, exca-
vacioén y estudio, de acuerdo con la legislaciéon vigente en materia de patrimonio
cultural.
En particular, se considerara que constituye un area susceptible de este tipo de
hallazgos el ambito de la Ciudad Histérica (zona B).

Para la excavacion sistematica sera preceptivo que el solar se halle vallado.
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b) Limitaciones en la edificacion:

En aquellos casos en que la administracién competente acuerde que los restos
hallados deban ser conservados in situ, la edificacion podra condicionarse parcial-
mente (parte del solar, conservacién en nivel de sétano, etc.) o totalmente en ca-
sos excepcionales (prohibicién total de edificacion), sin perjuicio de las compen-
saciones o indemnizaciones que procedan conforme a la legislacién vigente.

Podran modificarse mediante estudios de detalle las condiciones de posicion y de
altura de los edificios para hacer compatible la conservacién in situ de restos ar-
queoldgicos, en los términos establecidos por el articulo 3.2.11 de estas normas.

ARTICULO 3.2.7-B. LOCALES COMERCIALES

1. En los locales comerciales catalogados se admitiran obras de conservacion,
restauracion y acondicionamiento.

En las obras de conservacion y restauracion se emplearan materiales y técnicas
acordes con las utilizadas en los elementos preexistentes.

Las obras de acondicionamiento se limitaran a la imprescindible adecuacion a
las condiciones funcionales, de seguridad o accesibilidad que exija el uso ac-
tual o proyectado; no podran desvirtuar el valor protegido, respetaran los ele-
mentos y espacios indicados en el catdlogo, y no introduciran nuevos elemen-
tos que no mantengan una coherencia formal con el resto del establecimiento.

2. La autorizacion de nuevas obras en un local catalogado exigira la eliminacion
o sustitucion de los anadidos que se consideren impropios o que afecten desfa-
vorablemente al establecimiento. Podran exceptuarse de esta limitacion las la-
bores de conservacion o reparacién de los elementos protegidos.

3. Cuando la catalogacion de un local comercial incluya la proteccion de su ro-
tulacién, ésta no podra alterarse por las obras que en el futuro se autoricen.
Cuando se verifique un cambio de actividad, podra anadirse una nueva y discre-
ta rotulacion ademds de la anterior, salvo que la comisién de patrimonio com-
petente entienda posible su modificacion sin menoscabo de su valor.

4. No se autorizara el cambio de uso o actividad en un local catalogado si las
obras precisas para adaptarlo exigen destruir o alterar gravemente sus elemen-
tos protegidos.

5. Cuando se derribe un edificio que incluya un local catalogado, las dreas y ele-
mentos que, en aplicacion del catalogo, indique la comisiéon de patrimonio com-
petente se preservaran y reintegraran al nuevo edificio, al menos con iguales di-
mensiones y el trazado que tenian originalmente. Excepcionalmente, la comi-
sion podra admitir la reconstruccion del local o de algunas de sus partes consti-
tutivas en otro edificio, preferentemente préximo.

6. En tanto no esté aprobado definitivamente el catalogo de locales comerciales
de interés, se consideraran protegidos todos los incluidos en el proyecto de ca-
talogo que se sometié a exposicion publica por acuerdo de la Gerencia de Urba-
nismo del Ayuntamiento de Zaragoza de 23 de julio de 2007 (BOP 14/8/2007),
con las condiciones expresadas en sus fichas.
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En todos los casos, se entendera que la catalogacion afecta a todos los elemen-
tos exteriores e interiores, inmuebles o muebles, que conforman la decoracion
del local, salvo que la ficha indique otra cosa expresamente o la comisiéon de
patrimonio competente informe que se trata de anadidos discordantes o caren-
tes de valor.

ARTICULO 3.2.7-C. MONUMENTOS PUBLICOS Y ELEMENTOS URBANOS SINGULARES

1. En los monumentos y elementos urbanos singulares catalogados sélo se per-
mitiran operaciones de conservacion, mantenimiento, consolidacion y restaura-
cion. Estas dltimas requeriran la aprobacion previa de un proyecto redactado
por técnicos competentes.

2. Solo se permitira Ia restitucion de partes desaparecidas de un monumento o
elemento urbano singular cuando se base en el proyecto original, documentos
de época, dibujos o fotografias que permitan reproducirlas con suficiente preci-
sioén.

3. Sélo en casos excepcionales se permitira el desplazamiento de un monumen-
to o elemento urbano singular que se situe en el lugar para el que fue proyecta-
do o cuya larga historia lo asocie al emplazamiento que ocupa.

4. En ausencia de un catalogo especifico que desarrolle lo dispuesto en estas
normas, se consideran protegidos todos los monumentos conmemorativos pu-
blicos, fuentes, puertas y elementos urbanos de similar naturaleza con antigiie-
dad igual o superior a 100 afios en el momento de la aprobacion inicial de la mo-
dificacién numero 154 del plan general (23 de diciembre de 2018).

5. También se entenderan protegidas todas las placas de rotulacion de calles,
plazas, manzanas o edificios que el Ayuntamiento incluya en un catalogo espe-
cifico o, en su defecto, puedan tener una antigiiedad igual o superior a 100 afios
en el momento de la aprobacion inicial de la modificacion numero 154 del plan
general. Estas placas deberan mantenerse en su lugar, adecuadamente conser-
vadas y, si fuera preciso, restauradas, o reponerse en una posicion analoga si
se rehabilitaran o sustituyeran los edificios. Cuando la conservacion en el mis-
mo sitio sea imposible o pueda provocar confusién, el Ayuntamiento determina-
ra las medidas que procedan, entre las que podra estar el traslado del rétulo,
previo informe de la comisiéon de patrimonio competente y prefiriéndose siem-
pre el mantenimiento en la via o inmueble a que se refiera.

6. En el ambito del proyecto de urbanizacién del ensanche de las Casas Bara-
tas, se consideraran protegidas las tapas de registro del alcantarillado coloca-
das en 1929 y aun subsistentes (Fernando el Catdlico, Baltasar Gracian, Arzo-
bispo Apaolaza, Cortes de Aragon, Félix Latassa, Andrés Piquer, Luis Vives,
Santa Teresa de Jesus, Ram de Viu, Mariano Supervia, La Ripa, Luis Vives,
Bruno Solano, San Juan de la Cruz...), reconocibles por su disefo art déco y el
rotulo «SOCIEDAD ZARAGOZANA DE URBANIZACION Y CONSTRUCCION 1929» en el con-
torno. El Ayuntamiento se esforzara por mantenerlas en su lugar, en buen esta-
do y sin adherencias de asfalto o cemento.



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto consolidado de las normas urbanisticas (marzo de 2023)

ARTICULO 3.2.7-D. PARQUES, ARBOLEDAS, PASEOS Y JARDINES HISTORICOS

1. Los parques, arboledas, paseos y jardines catalogados deberan ser manteni-
dos y protegidos por sus propietarios, repoblandose cuando sea necesario con
especies vegetales iguales o justificadamente mds adecuadas que las origina-
les.

Salvo que se trate de afiadidos manifiestamente faltos de valor o en el catalogo
se indique lo contrario, los muros, verjas, puertas, fuentes, estatuas, quioscos,
balaustradas y demds elementos construidos existentes en los parques y jardi-
nes catalogados se consideraran partes integrantes de éstos y tendran un nivel
de proteccién analogo al de los monumentos publicos y elementos urbanos sin-
gulares.

2. Los elementos de mobiliario, alumbrado y senalizaciéon que se dispongan en
los parques, jardines, paseos y arboledas protegidas deberan estar en conso-
nancia con su época y sus caracteristicas generales. Se reproduciran los mode-
los originales, literalmente o reinterpretados, cuando sea posible y los lugares
en que se sitien no hubieran sufrido transformaciones que lo hicieran improce-
dente.

3. Se prohibe la colocacion de publicidad comercial en el interior de los parques
y jardines catalogados, salvo que se asocie a actuaciones de rehabilitaciéon del
propio bien protegido patrocinadas por la firma anunciante.

Se prohibe igualmente la colocacion de cables, antenas o conducciones vistas,
salvo que se trate de instalaciones provisionales.

En las zonas ocupadas o que pueda ocupar en el futuro la vegetacion se prohi-
be la construccion de obras bajo rasante que pudieran dificultar el adecuado
desarrollo de su sistema radicular o alterar el nivel freatico. Los tratamientos
del terreno tendran en cuenta las necesidades de aireacién del suelo.

4. Los proyectos de restauracion o reforma de parques, jardines, arboledas o
paseos catalogados por su interés cultural incluiran una memoria de evolucién
histérica debidamente documentada y un estudio exhaustivo de su estado ac-
tual, que contemple todos aquellos aspectos sobre los que se haya de interve-
nir y especifique el estado de sus especies vegetales. Las actuaciones propues-
tas se justificaran con referencia a esos dos documentos.

5. Para preservar las caracteristicas ambientales de los elementos catalogados
y evitar actuaciones que puedan deteriorarlos, se requerira autorizacién del 6r-
gano competente en materia de proteccion del patrimonio historico-artistico en
toda intervenciéon que se produzca en su interior, construcciones de nueva
planta o renovadas en el aspecto de sus fachadas, medianeras visibles, cubier-
tas o zaguanes que estén incluidas o se situen en parcelas limitrofes, y aquellas
que, aun no encontrandose en estas posiciones, sean perceptibles desde los
elementos protegidos y, por las caracteristicas de las actuaciones propuestas,
puedan perjudicar a su cardcter o perturbar su disfrute.

Cuando la actuacion se realice en el interior del espacio protegido, antes de
pronunciarse el 6rgano encargado de velar por la proteccion del patrimonio in-
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formara el servicio municipal competente en medio ambiente o en parques y jar-
dines, segun la naturaleza de aquél.

No sera necesaria la autorizacién cultural cuando una actuacion no suponga la
transformacion del bien, por tratarse de reposicion de especies vegetales, rege-
neracién de parterres, caminos u otros elementos degradados, sustitucion de
piezas de mobiliario, juegos o iluminacién por otras andlogas, obras normales
de conservacioén o reparacion, etc.

6. En ausencia de un catalogo especifico que desarrolle lo dispuesto en estas
normas, se considerardan protegidos los elementos que se detallan a continua-
cién, ademas de los comprendidos dentro de conjuntos urbanos declarados o
incoados:

- Paseo de Sagasta.

- Paseo de la Constitucién.

- Gran Via.

- Paseo de Fernando el Catdlico y plaza de San Francisco.
- Plaza de los Sitios.

- Parque Grande José Antonio Labordeta.

- Parque de Pignatelli.

- Quinta Julieta.

- Tramo del cauce del Ebro comprendido dentro de la Z40, incluidos el
meandro de Ranillas, los terrenos comprendidos entre éste y el cinturén,
y la huerta de Las Fuentes.

- Tramo del cauce del Gadllego comprendido dentro de la Z40.
- Tramo descubierto del cauce del Huerva comprendido dentro de la Z40.

- Tramo del cauce del Canal Imperial de Aragén comprendido dentro de la
Z40.

ARTICULO 3.2.7-E. ESPACIOS PUBLICOS URBANOS

1. Coherentemente con lo dispuesto en la secciéon primera del capitulo 8.2 de
estas normas, el catalogo de espacios publicos urbanos que las desarrolle con-
tendra prescripciones relativas al tratamiento de la pavimentacién, del mobilia-
rio urbano y de la vegetacion, indicando los elementos existentes protegidos y
las actuaciones admitidas sobre ellos.

Asi mismo incluira criterios para la adecuacién de las medianeras visibles des-
de la via publica y de las instalaciones e infraestructuras, con supresion de ten-
didos aéreos de las redes de telefonia y electricidad, para el tratamiento superfi-
cial de la edificaciéon perimetral y, en los casos en que se admita, para su susti-
tucion.

2. Cuando sea oportuno, el catdlogo de espacios publicos se completara con la
catalogacion de los edificios perimetrales que lo merezcan, con los grados indi-
cados en los apartados 1 a 3 del articulo 3.2.2.
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3. Mientras no esté aprobado el catalogo de espacios publicos, se consideraran
protegidos con grado de interés arquitectonico parcial (d) referido a los edifi-
cios de que formen parte:

- Todos los soportales realizados con canteria enteriza en el paseo de la
Independencia.

- Las columnas de hierro fundido disefiadas por Ricardo Magdalena para
la plaza del Mercado (1897) y todos los soportales anteriores a ellas con-
servados en este lugar.

- Todos los soportales realizados con canteria enteriza en la plaza de San
Francisco.

ARTIicULO 3.2.7-F. CEMENTERIOS HISTORICOS

1. Cualquier actuacion, publica o privada, que se sitliie en cementerios o partes
de ellos que tengan algun tipo de proteccién en aplicacion de la legislaciéon so-
bre patrimonio cultural o de un catalogo municipal, o que afecte a elementos
protegidos a titulo individual, requerira el informe previo favorable del érgano
competente, que se atendra a los criterios generales contenidos en este articulo
y en el catdlogo. Se excluyen de este requisito aquellas actuaciones que no su-
pongan la transformacion del bien, tales como la reposicion de especies vegeta-
les, el mantenimiento de caminos u otros elementos degradados, la sustitucion
de piezas de mobiliario o iluminacién por otras iguales, obras normales de con-
servacion o reparacion, etc.

En los elementos sepulcrales que hayan sido objeto de protecciéon singular me-
diante su incorporacién a un catalogo, se admitirdan sélo actuaciones de conser-
vacion, consolidacion y restauracion.

En los elementos catalogados con cardcter arquitectonico y una funcion distin-
ta de la sepultura, tales como iglesias, salas de ceremonias, depdsitos, salas de
autopsias, oficinas y demds dependencias funerarias, podran realizarse las
obras que permita la ficha correspondiente del catalogo, con criterios analogos
a los que condicionan la intervencion en edificios catalogados convencionales.

2. Las actuaciones sobre las dreas comunes de los cementerios o partes de
ellos fundadas antes de 1959, aun cuando no gocen de proteccion cultural ex-
presa, respetaran la estructura original de los andadores, espacios libres, par-
celacién y disposiciéon de elementos construidos, y tenderdn a recuperarla si
hubiera sido objeto de distorsiones. Cuando un proyecto prevea modificar algu-
na zona concreta, debera justificar tanto la necesidad objetiva de esa alteracion,
como el respeto a la estructura historica del recinto.

Se mantendran en adecuadas condiciones todas las especies vegetales existen-
tes en las zonas generales de los cementerios histéricos, sin eliminar ningun
ejemplar vivo que no esté afectado por una enfermedad irreversible o que sea
incompatible con la funcién funeraria. Todo ejemplar eliminado debera sustituir-
se por otro de porte suficiente e igual especie, salvo que el servicio municipal
competente recomiende otra mas adecuada.
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Los titulares de los cementerios procuraran la continua mejora de su calidad
paisajistica, en particular:

a) Cuidando de la limpieza y la eliminacién de especies vegetales parasita-
rias en las zonas generales de los recintos, y exigiendo el cumplimiento
de las obligaciones de conservacién atribuidas a los titulares de los en-
terramientos.

b) Cuidando el arbolado y aumentandolo con las especies acostumbradas
en estos establecimientos o ya abundantes en ellos, tales como cipre-
ses, olivos, drboles de la vida, pinos, etc. Los ejemplares se dispondran
en consonancia con los distintos espacios y de modo que no oculten los
enterramientos ni puedan dafiarlos con sus ramas o raices.

c) Acondicionando la superficie del terreno no ocupada por los andadores
ni las sepulturas para que presente un aspecto agradable, natural y, a la
vez, de fdcil limpieza y mantenimiento. Se procurara la plantacién de es-
pecies aromadticas y tapizantes, especialmente en los madrgenes de los
andadores.

Se prohibe Ia colocacion de mensajes publicitarios en el interior de los cemen-
terios histéricos. Asi mismo, el Ayuntamiento denegara la autorizacion de rétu-
los publicitarios exteriores a él pero visibles, por su posicion, desde sus
perspectivas principales.

3. Los titulares de los enterramientos deberan mantenerlos en perfectas condi-
ciones de seguridad, salubridad y ornato, reparando los desperfectos que pu-
dieran sufrir y velando por su limpieza.

4. Las sepulturas situadas en dreas funerarias protegidas se acomodardn a los
modelos histéricamente consolidados en ellas, evitandose disposiciones, di-
mensiones, materiales, texturas y efectos disonantes o demasiado Illamativos.
Se prohiben ademads los materiales sucedaneos, sintéticos o de mala conserva-
cién, y se recomienda el uso de los siguientes:

a) Ladrillo.

b) Piedra de Calatorao, La Puebla de Alborton, Novelda, Fonz, Tafalla, Flo-
resta y otras canteras de calizas y areniscas con uso tradicional en los
cementerios del término municipal o apariencia analoga a ellas, con aca-
bado mate y letras y motivos grabados; el marmol se utilizara preferen-
temente en ldpidas y motivos escultéricos y ornamentales.

c) Verjas y cadenas de forja o acero tipo «corten» o en acabado mate.

d) Bronce, en motivos escultéricos y ornamentales.

e) Azulejo esmaltado, en los nichos.

Se respetaran ademads las siguientes normas particulares de cada tipo de ente-
rramiento:

a) En los nichos y columbarios, no se admitira la colocacion de lapidas y
ornamentos funerarios que sobresalgan del paramento frontal del nicho.
Se prohibe ocupar pared exterior al espacio de la concesion o los anda-
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dores y galerias antepuestos a las manzanas. Salvo elementos de larga
tradicion como bucaros, candelabros o crucifijos de tamano proporcio-
nado, se prohibe colocar objetos entre la ldpida de cierre y el marco, asi
como persianas o toldos antepuestos.

b) En las sepulturas de tierra se prohibe ocupar terreno exterior al de la
parcela. Cuando ésta sea de una sepultura doble, podra ocuparse el es-
pacio intermedio entre las dos parcelas sencillas adquiridas.

Sean sencillas o dobles, las sepulturas seran subterraneas, pudiendo
disponerse sobre el terreno unicamente la ldpida, tumulo, estela o ele-
mento escultérico que constituya su decoracién. Dentro del espacio de
la concesion podran colocarse arbustos y flores naturales de altura no
superior a un metro; su conservacion sera a cargo de los interesados y
no podran invadir los andadores ni perjudicar a las sepulturas vecinas.

c) Las capillas familiares y semicapillas se construiran de acuerdo con los
proyectos generales aprobados, si los hubiera, sin introducir alteracio-
nes ni innovaciones. Se prohibe superponer al paramento exterior cual-
quier elemento arquitecténico, ornamental o indicativo que no esté ex-
presamente previsto en dichos proyectos. El cerramiento de los vanos
respondera también al proyecto, sin posible alteracion por el titular.

d) En las parcelas para panteones se prohibe la ereccién de construccio-
nes con aspecto de caseta o impropio de la calidad suntuaria de este
tipo de elementos. En particular, se evitaran las paredes exteriores ter-
minadas con revoco sencillo y pintura, los bloques de hormigén o mate-
riales similares, las cubiertas plasticas, de tejas de hormigén o de meta-
les que no tengan la nobleza que es propia de estas construcciones, o
las carpinterias de PVC o aluminio.

e) Los jardines cinerarios estan destinados exclusivamente al esparcimien-
to de cenizas cadavéricas, sobre las zonas de grava y evitando la forma-
cién de cumulos. Se prohibe el depdsito, en el suelo o los muretes de
delimitacion, de urnas, objetos de cualquier tipo, adhesivos, placas y de-
mas elementos de identificacion. No podran colocarse flores fuera de los
lugares destinados a ellas.

En todos los tipos de enterramiento, se prohibe colocar fuera del espacio estric-
to de la parcela o sin la exigida autorizacion expresa cualesquiera elementos ac-
cesorios o auxiliares, tales como bancos, jardineras, piezas ornamentales, tol-
dos, efc.

No se autorizara la colocacién de elementos impropios del lugar, ofensivos, de
mal gusto, de aspecto estridente o antiestético, o que, por su tamafo o disposi-
cién, obstaculicen la visiéon de otros elementos de interés.

5. En las areas funerarias protegidas, sé6lo se permitira suprimir o alterar ele-
mentos de una sepultura existente cuando se trate de enterramientos sin valor
cultural reconocido, anadidos que perturben la imagen original u obras impres-
cindibles para adecuar el enterramiento a la normativa mortuoria vigente o a las
necesidades inobjetables de un nuevo titular, y siempre que supongan las mini-
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mas alteraciones posibles y éstas no deterioren el bien protegido. En general,
se preferira la adicion de nuevos elementos, sin causar dafnos irreversibles a los
anteriores, a su sustitucion.

Cuando un enterramiento catalogado haya alcanzado tal deterioro que sea in-
viable su uso y su recuperacion a juicio del 6rgano competente para la protec-
cion de patrimonio, podra admitirse su desmantelamiento con la condicion de
que, simultaneamente, se recuperen cuantos elementos se pueda en un nuevo
enterramiento emplazado en la zona catalogada del mismo cementerio. A falta
de un titular interesado en su recuperacioén, el Ayuntamiento dispondra de esos
elementos para posibilitar su reutilizacion futura del modo que estime mas
oportuno.

Cuando por razones de fuerza mayor se reforme una escultura o grupo esculté-
rico catalogados, ya estén emplazados en panteones, sepulturas perpetuas o lu-
gares publicos, sus elementos deberan mantener la altura con respecto al te-
rreno y las relaciones mutuas con que fueron concebidos.

6. En las zonas protegidas del cementerio de Torrero, los proyectos de capillas
y semicapillas, cierres y elementos arquitecténicos integrados en éstos se rea-
lizaran con elementos verticales de ladrillo visto y cubiertas de teja, en conso-
nancia con los elementos realizados por el Ayuntamiento desde la aprobacion
del proyecto de reforma parcial de 1896.

En este cementerio, se extremara el cuidado por el mantenimiento del ambiente
historico en la autorizacion de nuevos enterramientos o reforma de los existen-
tes cuando se situen en el andador Costa, los tramos inmediatos a derecha e iz-
quierda de los andadores A y B, el andador de la Fosa Comun y el nicleo cen-
tral de la ampliacion de 1875 (cuadros 10 a 41).

El cierre de los nichos del memorial de los Caidos de la ampliacién de 1936/37
se realizara obligatoriamente con azulejo de Muel y disefio arménico con los
cierres utilizados en la obra original.
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SECCION TERCERA: REGIMEN COMUN DE LOS EDIFICIOS CATALOGADOS

ARTICULO 3.2.8. APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE EDIFICIOS CATALOGADOS

1. Salvo el régimen especifico establecido para los bienes de interés cultural por la le-
gislacion vigente en razon de la materia, el aprovechamiento urbanistico en los sola-
res que soportan edificios catalogados por el planeamiento es el que el plan general
asigna para la zona y el grado en que estan incluidos, sin perjuicio de que, en virtud
del grado de proteccién aplicado, dicho aprovechamiento pueda no ser materializable,
en cuyo caso procedera la satisfaccion de las indemnizaciones procedentes, confor-
me a lo expresado en el articulo 1.2.5 de estas normas. Estas indemnizaciones soélo
seran procedentes cuando, como resultado de la tramitacion de un proyecto arquitec-
ténico, se haya resuelto por parte del Ayuntamiento la inviabilidad material de la am-
pliacion de la superficie computable a efectos de edificabilidad en un edificio cataloga-
do, por efecto de las normas de proteccion contenidas en este capitulo.

Se entendera que los limites de zona y grado a que se refiere el parrafo anterior son
los determinados por la aplicacion de las normas de aprovechamiento al solar en el
que se situa el edificio catalogado, supuesta su inexistencia, y sin consideracion, en
ningun caso, de incrementos sobre el valor de zona del aprovechamiento objetivo por
concurrencia de normas excepcionales que permitan mayores voliumenes edificados
en situaciones singulares, tales como la que regula el fondo minimo.

2. En los casos en que las normas especificas de la zona determinan individualizada-
mente la altura para cada solar, se considerara que al que soporta o soportaba el edi-
ficio catalogado se le asigna una altura igual a la menor asignada a cualquiera de los
solares con igual calificaciéon que sean colindantes con él en el mismo tramo de calle
o plaza, salvo que se indique expresamente una altura especifica diferente en los pla-
nos de regulacion o, en su caso, en la ficha catalografica correspondiente. En el caso
de que el plan no le asigne expresamente altura ni linde con otros solares de la mis-
ma calificacién a los que si se le indique, se tendran en cuenta los edificios no colin-
dantes mas proximos cuyas caracteristicas urbanisticas resulten asimilables. En el
caso de edificios de equipamiento cuyas caracteristicas tipolégicas no permitan su
asimilacién a los edificios residenciales caracteristicos de la zona, su altura de refe-
rencia sera la que efectivamente posean.

3. Cuando la superficie edificada en edificios catalogados supere el aprovechamiento
objetivo correspondiente a la zona y grado en que se incluyan, el exceso de aprove-
chamiento no podra ser objeto de los procedimientos de compensacion de excesos
previstos en el articulo 1.2.5, considerandose incorporado al patrimonio del titular
mientras subsista el edificio. Quedan exceptuados los cuerpos afadidos a la edifica-
cién sin valor especifico protegible, a los que se aplicara el régimen contenido en el
apartado tercero de este articulo.

Se considerara que subsiste el edificio catalogado, a los efectos sefialados en el pa-
rrafo que antecede, exclusivamente cuando se realicen en él obras de restauracion o
de rehabilitacion global. Siempre que se proceda a su reconstrucciéon o sustitucion,
aun con mantenimiento de elementos tales como la fachada, el zaguan, la caja de es-
calera y otros similares (incluso crujias o cuerpos edificados completos), el volumen
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edificado debera adaptarse a las condiciones vigentes con caracter general en la
zona y el grado en que se situe.

4. A los efectos previstos en el apartado anterior, el volumen correspondiente a cuer-
pos afadidos a la edificacion sin valor especifico protegible, modificaciones que dis-
torsionen inapropiadamente su envolvente o ampliaciones sobre su estado original
que desfiguren o alteren las condiciones originales del edificio, sélo podra ser consi-
derado en el cdmputo del aprovechamiento urbanistico incluido en el volumen consoli-
dado del edificio catalogado en la medida en que no se supere, en total, el aprovecha-
miento propio de la zona y grado en que se situe el solar.

Si no consta en el catalogo, la determinacion de dichos elementos en los inmuebles
de interés arquitectonico global y en los de interés monumental que no estén declara-
dos o incoados como bienes de interés cultural se establecera, motivadamente, en el
acuerdo de aprobacién de la correspondiente propuesta de intervencion que adopte la
Comisién Municipal de Patrimonio Historico-Artistico con caracter previo a la licencia,
sin perjuicio de la legislacion en materia de patrimonio cultural.

La superficie edificable dimanada del volumen construido correspondiente a los ele-
mentos antedichos, cuando se considere constitutiva del aprovechamiento urbanistico
del solar, podra realizarse mediante obra nueva en distinta situacion, de forma que
sea compatible con dicha preservacién. Si no fuera posible, los afiadidos deberan su-
primirse, sin que se adquiera derecho a indemnizacién mas que cuando el edificio se
vea, asi, forzado a no alcanzar el aprovechamiento propio de la zona y grado.

Las intervenciones de restauracion y rehabilitacion se condicionaran a la eliminacion
de dichos anadidos.

ARTICULO 3.2.9. APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN INTERES
MONUMENTAL Y ARQUITECTONICO GLOBAL

1. En los solares que soporten edificios catalogados por el planeamiento en razén de
su interés monumental o arquitecténico de interés global (grupo a), el aprovechamien-
to materializable queda restringido al que resulte autorizable en cada caso en virtud
de la legislacion especifica y de lo establecido en los articulos 3.2.3 y 3.2.4 de estas
normas, con consideracién de lo dispuesto en los parrafos siguientes.

2. En términos generales, todos los edificios catalogados pertenecientes a estos dos
grupos podran materializar el aprovechamiento urbanistico correspondiente a su volu-
men consolidado, entendiéndose por tal el que resulte encerrado por la superficie ex-
terior de los muros de fachada o medianera, miradores, cubiertas y demas elementos
que lo aislen con respecto a la atmdsfera exterior, con detraccion del volumen corres-
pondiente a patios, soportales y demas elementos no cerrados que se incluyan en su
volumen.

Cuando en una intervencion arquitectonica se supriman partes consolidadas
del edificio, la superficie edificada correspondiente sélo podra recuperarse si
con ella el conjunto no supera la edificabilidad, altura, ocupacion y demas para-
metros determinados para la zona y grado que le atribuya el plan general..

3. Dentro del volumen consolidado podran autorizarse obras que supongan incremen-
to de la superficie edificada computable a efectos de edificabilidad, segun el articulo

EDIFICIOS DE
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2.2.19, siempre que no se supere la edificabilidad propia de la zona y grado en que se
situe el edificio, que resulten acordes con las normas generales del plan, que no su-
pongan menoscabo de los valores que hubieran motivado la catalogacion del bien y
que cuenten con acuerdo motivado favorable del 6rgano competente en materia de
proteccion del patrimonio cultural. En particular, podra autorizarse una mayor superfi-
cie edificable en el espacio situado bajo la cubierta o dentro del volumen consolidado
de las plantas baja y bajo rasante.

4. En los edificios de interés arquitecténico global podran autorizarse los aumentos de
volumen expresados en el apartado 4 del articulo 3.2.4.

5. En parcelas que contengan edificios de interés monumental o arquitecténico global,
podran autorizarse obras de nueva planta diferenciadas del edificio catalogado situa-
das sobre el mismo solar, siempre que el acuerdo correspondiente del érgano compe-
tente en materia de proteccion del patrimonio considere que no afectan desfavorable-
mente a los valores que motivan su protecciéon y dentro de los limites establecidos
con caracter general por las normas especificas de la zona y el grado correspondien-
te.

En este caso, y con el fin de permitir la materializacion del aprovechamiento en la
zona de la parcela en que se sitle la edificacién que absorbe el derecho, mediante
estudios de detalle podran establecerse variantes en posicion de la construccién o
elevaciones de la altura o la ocupacion del edificio por encima de los limites estableci-
dos con caracter general para la zona y grado, siempre que la solucion propuesta sea
compatible con las caracteristicas del entorno y los requerimientos de proteccién del
edificio catalogado a juicio del 6rgano competente en materia de proteccion del patri-
monio, y que se garantice la satisfaccién de las condiciones de iluminacion, ventila-
cion, dimensiones de patios, requisitos de vivienda exterior, distancias con respecto a
otros edificios y cuantas otras relacionadas con la habitabilidad fueran exigibles con
caracter general al edificio y a los de su entorno que pudieran verse afectados por la
reordenacion.

Los estudios de detalle que contengan esta prevision constaran de la documentacion
minima exigida en el articulo 4.1.5 de estas normas, incluyendo en el estudio compa-
rativo de edificabilidades el célculo de la admitida en el solar de acuerdo con las con-
diciones generales de la zona, la edificabilidad lucrativa que no puede consumarse
por exigencias de conservacion del edificio catalogado, y la justificacion de que la am-
pliacién sobre las condiciones de zona es la necesaria para compensar dicha pérdida
y que adopta la disposicion urbanistica mas adecuada de las que pudieran plantear-
se.

6. Podran autorizarse también, de acuerdo con el articulo 2.2.14 de estas normas,
aquellas obras que resulten ineludibles para la adecuacion del edificio catalogado a la
normativa vigente sobre accesibilidad o protecciéon contra incendios, siempre que con
ellas no se menoscaben los valores que hubieran motivado la catalogacién del bien y
que cuenten con acuerdo motivado favorable de la Comisién Municipal de Patrimonio
Historico-Artistico, sin perjuicio de la legislacion en materia de patrimonio cultural.

7. Cuando, por haber recaido sobre él la declaracion legal de ruina, un edificio catalo-
gado por su interés monumental o por su interés arquitecténico global (grupo a) sea
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sustituido por edificacién de nueva planta, el aprovechamiento urbanistico sera el que
con caracter general otorgue al suelo el planeamiento en razén de la zona y el grado
en que se sitle.

ARTiCULO 3.2.10. APROVECHAMIENTO URBANISTICO EN INTERES
ARQUITECTONICO PARCIAL Y AMBIENTAL

En los edificios catalogados en virtud de su interés arquitecténico parcial o de su inte-
rés ambiental, podra materializarse, en los términos expresados en los articulos 3.2.4
y 3.2.5, el aprovechamiento propio de la zona y grado en que se sitden, salvo que la
Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico considere que resulta incompati-
ble con el valor protegido del edificio.

EDIFICIOS DE

ARTIiCULO 3.2.11. MODIFICACIONES DE ALTURA Y POSICION EN SOLARES QUE SOPORTEN
RESTOS ARQUEOLOGICOS

Mediante estudios de detalle, se permite el establecimiento de retranqueos u otras va-
riantes de posicion de las edificaciones con respecto a las normas generales de la
zona, con el fin de hacer compatible su construcciéon con la conservacion in situ de
hallazgos arqueoldgicos de especial relevancia histérica o mérito artistico.

Dichos retranqueos, asi como las detracciones de superficie construida lucrativa com-
putable a efectos de edificabilidad a que pudiera obligar la conservacion de los res-
tos arqueoldgicos, podran compensarse, mediante estudios de detalle, con el aumen-
to del fondo o la elevacién de la altura del edificio por encima de los limites estableci-
dos con caracter general, siempre que los excesos se reduzcan al minimo neces-
ario una vez agotadas las posibilidades admitidas por la normativa de la zona y
que la solucion propuesta sea compatible con las caracteristicas del entorno a juicio
del 6rgano competente en materia de proteccion del patrimonio. La superficie edifi-
cable susceptible de compensacién por causa de afeccion por restos arqueolo-
gicos sera la que se pierda de la reconocida con caracter general a la zona y el
grado correspondientes, sin considerar la que derivaria de normas como la de
fondo minimo.

Los estudios de detalle que contengan esta prevision constaran de la documentacién
minima exigida en el articulo 4.1.5 de estas normas, incluyendo en el estudio compa-
rativo de edificabilidades el calculo de la admitida en el solar de acuerdo con las con-
diciones generales de la zona, la edificabilidad lucrativa que no puede consumarse
por exigencias de conservacion de los hallazgos arqueoldgicos, y la justificacion de
que la ampliacién sobre las condiciones de zona es la necesaria para compensar di-
cha pérdida.

ARTICULO 3.2.11-B. REHABILITACION DE FACHADAS EN INMUEBLES CATALOGADOS

1. En la rehabilitacién o reforma de fachadas de edificios catalogados o situa-
dos en conjuntos protegidos y entornos de bienes de interés cultural, se pondra
especial atencion en el cumplimiento de las condiciones generales indicadas en
el articulo 2.5.2-b y en el resto del capitulo 2.5 de estas normas.

2. Los proyectos de rehabilitacion y reforma que afecten a las fachadas y demds
elementos determinantes del aspecto exterior de los edificios utilizaran técnicas
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propias de la época en que se construyeron siempre que sea posible y conve-
niente a juicio de la comisién de patrimonio.

Los érganos competentes en la proteccion del patrimonio velaran por el mante-
nimiento y la utilizacion, cuando corresponda, de técnicas y materiales tradicio-
nales de construccion.

Si las catas verticales ejecutadas con motivo de las obras u otras fuentes de in-
formacion revelaran acabados originales en piedra o ladrillo visto, zaboyado, re-
vestimientos, carpinterias o cerrajerias de determinadas caracteristicas cons-
tructivas y cromadticas, en el acto de autorizacion podra exigirse su recupera-
cioén.

Se evitara el decapado de fachadas revocadas para sacar a la vista fabricas de
ladrillo que en origen se dejaron ocultas o fueron picadas mas adelante para fa-
cilitar el agarre de capas de mortero.

3. En edificios catalogados no se admitira el desplazamiento de carpinterias
para enrasarlas con la fachada o adelantarlas a ella; esta prohibicion incluye los
escaparates y vanos de los locales de planta baja, que mantendran un retran-
queo minimo de 25 cm con respecto al plano de fachada, salvo que en el edifi-
cio original se hubiera dispuesto una distancia menor.

Tampoco se permitira la sustitucion de carpinterias de madera por PVC o alumi-
nio, salvo que la comision de patrimonio competente lo entienda conveniente
por causa de actuaciones precedentes en el mismo edificio, o lo considere ade-
cuado en obras de rehabilitacién general de la fachada, en cuyo caso se procu-
rara que la sustitucion sea lo menos perceptible posible.

ARTiCULO 3.2.11-C. TRATAMIENTO CROMATICO DE LAS FACHADAS EN INMUEBLES Y ZONAS
DE INTERES CULTURAL

1. Salvo las excepciones expresamente indicadas, en edificios empezados a
construir antes de mayo de 1912, en los situados en zona B (ciudad historica),
en los protegidos por el catdlogo de inmuebles de interés y en otras construc-
ciones donde el Ayuntamiento lo considere procedente, se aplicaran el estudio
cromatico, las cartas de colores de fachadas, zécalos, recercados, ornamentos,
carpinterias y cerrajerias, y los criterios de utilizacion que asumié la Comision
Municipal de Patrimonio Cultural por acuerdos de 7 de julio de 2006 y 16 de
marzo de 2007, o aquellos que, dentro de lo previsto por estas normas, los am-
plien o sustituyan.

Para ello, el Ayuntamiento podra aprobar una norma u ordenanza complementa-
ria del catalogo de edificios y conjuntos de interés, que detallara Ia eleccion de
los colores en funcién de la edad, las caracteristicas tipolégicas, el grado de
proteccién y la localizacién concreta de los edificios.

2. Mientras no se apruebe dicha norma, se aplicara la siguiente regulacion:

a) Restauraciones y reformas de edificios construidos con técnicas tradi-
cionales que estén protegidos en cualquiera de los grados contempla-
dos por el plan general y la ley de proteccion del patrimonio cultural de
Aragén, y construcciones anteriores a mayo de 1912:
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— Antes de la intervencion se realizaran catas de decapado en la facha-

da (paramentos verticales, elementos ornamentales, etc.) y las inves-
tigaciones de archivo que fueran precisas para averiguar los colores
utilizados en la obra original.

Si la investigacion indicada proporciona resultados precisos, en la
obra se utilizaran en los elementos correspondientes esos colores u
otros de su misma gama, estén o no incluidos en la carta municipal
de referencia y privilegiando los colores aplicados a la obra original
sobre las posteriores reformas, salvo excepcion motivada y admitida
por érgano competente en materia de proteccion del patrimonio cul-
tural, en razén de la inadecuacion del color original a las actuales
condiciones de entorno o de otra causa analoga.

Si la investigacion no proporciona resultados adecuados, se consi-
deraran dos posibilidades, salvo excepcion motivada por las cir-
cunstancias particulares que concurran y admitida por el érgano
competente en materia de proteccion del patrimonio:

- Si la fachada del edificio hubiera estado originalmente pintada,
se elegira un color de la carta de colores de referencia acorde
con las caracteristicas estilisticas y la época del edificio, u otro
similar extraido de la carta de colores de otra empresa, que apro-
bara el 6rgano competente en la proteccion del patrimonio.

Si todo el plano de la fachada se pinta del mismo color principal,
se elegird una tinta preferentemente clara y suave, sobre la que
destacaran en distinto tono o color los aleros, cornisas, impos-
tas, recercados y demds elementos ornamentales. Salvo excep-
cioén justificada, las impostas y los recercados de vanos se pinta-
ran en el mismo color.

Para reforzar la composicion de la fachada, podran utilizarse co-
lores diferentes en los estratos horizontales de que conste, eli-
giéndose una tinta preferentemente suave y clara para el cuerpo
central y dominante del plano de fachada; en la planta baja o baja
mas entresuelo, podra elegirse una pintura lisa mas oscura o imi-
tarse el aspecto de la silleria conforme a la prdctica tradicional en
la zona; si también se distingue, se empleara un color o tono mds
claro para el atico, la planta inmediata a la cubierta o las anadi-
das a la construccién original.

En los zocalos no se utilizaran colores muy claros, como los de-
nominados en la carta de color de referencia E8.20.70 R,
F2.15.85, F6.07.82, G0.08.84 R, L0.15.55 y N0.10.60, ON.00.90. EI|
color C8.10.50 R sélo se utilizara en z6calos.

En todo caso, la composiciéon cromatica tendra en cuenta el efec-
to conjunto de la fachada y de su entorno, considerando la dis-
tinta proporcion de superficie de los distintos elementos y procu-



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto consolidado de las normas urbanisticas (marzo de 2023)

b)

c)

d)

rando el necesario contraste entre ellos, sin acentuar elementos
impropios de su concepcién original.

- Si el edificio correspondiera a épocas o estilos, como el moder-
nismo local, en que no se pintaban las fachadas, se determinara
si procede o no la pintura y, en su caso, la eleccion de colores o
gamas entonadas con los materiales originales (piedra, ceramica,
etc.) mediante igual procedimiento.

En restauraciones y reformas de edificios no adscritos a rasgos estilisti-
cos tradicionales, tales como los racionalistas, se mantendran o recupe-
raran siempre que se conozcan los colores y texturas determinados por
sus proyectos originales. Cuando sea imposible disponer de esa infor-
macion, las comisiones de patrimonio podran admitir o exigir tratamien-
tos de color que difieran e incluso contrasten con los exigidos comun-
mente, siempre que respondan a los rasgos estilisticos propios del edifi-
cio.

Dentro de la zona B, en edificios de nueva planta y en reformas de edifi-
cios distintos de los contemplados en los anteriores apartados a) y b), el
proyecto determinard expresamente los colores a aplicar en todos los
elementos pintados visibles desde el espacio publico, elegidos en la car-
ta municipal de colores de referencia y pendientes de la aprobacion del
organo responsable de la proteccién del patrimonio cultural.

En edificios de equipamiento, podran aceptarse tratamientos singulares
cuando este 6rgano lo considere justificado.

Tanto en edificios de nueva planta como en la reforma de los existentes,
los nuevos materiales visibles desde el exterior se atendrdn a criterios
de integracion compositiva y cromatica en su entorno urbano y, en su
caso, en la construccién donde se coloquen.

En restauraciones y reformas, los elementos pétreos o de ladrillo visto
incluidos en las fachadas, o las particularidades decorativas de su re-
vestimiento (relieves, esgrafiados, agramilados, ornamentacién pictori-
ca...) se mantendran en su estado original, adecuadamente restaurado,
salvo que el 6rgano responsable de la proteccion del patrimonio cultural
lo considere inviable.

Para el revestimiento de color de los muros se recomienda la aplicacion
de mortero de cal coloreado en masa o recubierto con pinturas minera-
les a la cal o al silicato de potasio, de acabado mate y liso, transpirables
al vapor de agua, impermeables al agua liquida y con una pigmentacion
homogénea y estable a la luz solar.

La carpinteria se protegera con barniz o se pintara en alguno de los ver-
des, granates o blancos indicados con este objeto en la carta de color.
Conforme a la carta de color, la cerrajeria se pintara en gris acero, negro
brillantes o negro grafito («efecto forja»).
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ARTICULO 3.2.12. CONSERVACION DE LOS EDIFICIOS CATALOGADOS

1. En los edificios catalogados, el mal estado de conservacion, higiene y ornato publi-
co determinara la adopcion de medidas necesarias para su recuperacion, de confor-
midad con el nivel de catalogaciéon que le corresponde; con este fin, el Ayuntamiento
dictara las 6rdenes de ejecucion que sean necesarias, sin perjuicio de la competencia
de la Comunidad Auténoma de acuerdo con la legislacion de proteccion del patrimo-
nio cultural.

Cuando las obras necesarias superen el contenido ordinario del deber de conserva-
cion, se podra solicitar las subvenciones previstas por la legislacion urbanistica y, en
su caso, por la de proteccion de patrimonio, o, alternativamente, la declaracion de rui-
na.

De acuerdo con la legislacion urbanistica, cuando no se atiendan las 6rdenes de eje-
cucion y a consecuencia de ello se produzca la situacion legal de ruina, el limite ordi-
nario del deber de conservacion se ampliara en la medida necesaria para restaurar o
reconstruir el inmueble en los términos sefialados por las érdenes de ejecucion in-
cumplidas.

2. Si llegara a incoarse expediente de declaracién de ruina de un inmueble catalogado
por el planeamiento, y salvo lo especificamente dispuesto por la legislacion urbanisti-
ca para la ruina inminente, antes de la resolucion debera pronunciarse el 6rgano com-
petente en materia de proteccion del patrimonio cultural.

Sin perijuicio de las competencias de la Comunidad Auténoma en materia de protec-
cién del patrimonio, el Ayuntamiento, conforme a la legislaciéon urbanistica, podra
adoptar la resolucién de alterar el estado fisico del inmueble, iniciandose en el plazo
que proceda las obras de conservacion total o parcial requeridas hasta eliminar el es-
tado de ruina; igualmente, podra ordenarse la conservacién de partes del edificio, en
las debidas condiciones de seguridad, para su reintegracion en la edificacion que en
el futuro sustituya a la arruinada. En todos los casos, se estara a lo dispuesto por la
legislacién vigente en relacion con la cuantia de las obras de conservacién que co-
rresponda sufragar al propietario.

Salvo supuestos excepcionales debidamente motivados por el érgano competente en
materia de proteccion del patrimonio cultural y casos de ruina inminente, no podran
ser objeto de orden o licencia de demolicion los edificios catalogados por su interés
monumental o arquitecténico global (grupo a). Consiguientemente, y de acuerdo con
lo dispuesto por la ley de urbanismo de Aragon, la administracion debera arbitrar
los medios precisos para sufragar el importe de las obras necesarias que excedan del
deber legal de conservacion de los propietarios.

Salvo casos excepcionales en que se demuestre la grave dificultad técnica o el coste
desproporcionado de tal medida, las autorizaciones para la demoliciéon de edificios ca-
talogados por interés ambiental o arquitectonico parcial (grupos b y siguientes) sefia-
laran la obligaciéon de mantener en la nueva edificacion que se levante en el solar los
elementos que pudieran haber motivado la proteccion. La obligacion de mantener es-
tos elementos protegidos no se vera afectada por la declaracion de ruina del edificio
que los contenga, manteniéndose en todo caso la obligacién de preservarlos y, en
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caso de sustitucion del edificio, reintegrarlos a su fabrica con las mismas dimensiones
y trazado, y en disposicion equivalente a la que tenian en el edificio original.

En aquellos edificios catalogados por su interés monumental o arquitectonico global
en los que se llegara a autorizar la demolicion, podra determinarse, analogamente, la
conservacion de sus elementos arquitectonicos singulares de acuerdo con criterios
analogos a los expresados en el parrafo anterior.

3. Cuando la catalogacién parcial se refiera a un local e incluya elementos de mobilia-
rio, la obligacién de mantenimiento de aquél incluira la conservacién de sus muebles,
fijos o moviles, aunque se produzca un cambio de uso del local.

4. Si llegara a incoarse expediente de declaracién de ruina de un bien de interés cul-
tural o de una construccion situada en su entorno de proteccion, el Ayuntamiento dara
audiencia al departamento responsable del Gobierno de la Comunidad Auténoma, en
los términos previstos por la legislacion en materia de proteccion del patrimonio.

5. Conforme a la legislacién urbanistica, el Ayuntamiento podra delimitar areas espe-
ciales de conservacion, con el informe favorable previo de la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio, para la mejor preservacion de ambitos urbanos de interés y
para la canalizacion de medidas tendentes a su recuperacion. En ellas, se aplicara el
régimen especial definido por el articulo 190 de la ley 5/1999, urbanistica de Aragén,
o por las disposiciones que modifiquen o complementen su contenido.

ARTiCULO 3.2.12-B. DEMOLICIONES EN EDIFICIOS Y CONJUNTOS PROTEGIDOS

1. No se autorizard la demolicion de un inmueble incluido en el catalogo de edi-
ficios de interés histoérico-artistico, aun con conservaciéon de la fachada o de
elementos parciales de la construccion, cuando no forme parte de trabajos de
rehabilitacion o, si la norma lo permite, de reconstruccion.

En consecuencia, no se otorgara licencia a un proyecto de demolicion que no
forme parte de otro de rehabilitacion o reconstruccion o se tramite simultanea-
mente con él, ni, aun en este caso, se admitira que se ejecuten las obras de de-
molicién si no es con miras a una inmediata reutilizacion del inmueble.

Si se permitira el derribo de construcciones secundarias y cuerpos edificados
con autonomia estructural y compositiva, cuando no se comprometa la buena
conservacion del resto y estén excluidos expresamente de proteccion en el ca-
talogo.

Cuando sobre el edificio concurra o pueda concurrir una declaraciéon de ruina
inminente, se estara a lo dispuesto en el articulo 3.2.12 y en la legislaciéon urba-
nistica y de proteccion del patrimonio.

2. En el interior de los conjuntos urbanos protegidos, el apartado anterior se
aplicara a todos los edificios del ambito, estén o no catalogados a titulo indivi-
dual. En consecuencia, no se autorizaran mas demoliciones independientes de
obras de rehabilitacién o de reconstruccion que las que afecten a partes secun-
darias que no comprometan la integridad constructiva, arquitecténica y funcio-
nal de los edificios.

3. Cuando en un edificio desocupado concurran circunstancias especiales de
inseguridad, insalubridad o riesgo de allanamiento, el Ayuntamiento podra auto-
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rizar o exigir, motivadamente, la adopciéon de medidas proporcionadas ten-
dentes a contrarrestarlas, tales como desescombros, apuntalamientos, tapiado
de vanos hacia el exterior, e incluso las demoliciones que considere imprescin-
dibles en vista del estado del inmueble.

ARTiCULO 3.2.13. LOCALES COMERCIALES EN EDIFICIOS CATALOGADOS

Cuando en los edificios catalogados se instalen o reformen locales comerciales, la
composicion y decoracion de su fachada quedaran debidamente integradas en la
composicion general del edificio, tanto en lo referente a la proporcion entre vanos y
macizos, como en sus materiales y texturas.

ARTICULO 3.2.14. ROTULOS, ANUNCIOS Y CARTELERAS EN EDIFICIOS CATALOGADOS

1. En ningun caso los rotulos publicitarios que se sitlen sobre los edificios cataloga-
dos o ante ellos podran ocultar o desfigurar elementos de interés de la fachada.

En edificios catalogados o situados en conjuntos protegidos y entornos de
bienes de interés cultural, solamente se admitira la colocacién de rétulos publicita-
rios relativos a actividades que se ejerciten dentro del propio edificio y que satisfa-
gan las condiciones expresadas en el articulo 2.5.10 de estas normas.

2. En locales comerciales en las situaciones indicadas en el parrafo anterior,
sélo se admitiran rétulos de identificacion con las siguientes disposiciones, sal-
vo que el érgano competente en materia de proteccion del patrimonio establez-
ca otras en funcién de las circunstancias concretas del bien protegido:

a) En el interior de los huecos de fachada del local comercial e integrados
en su carpinteria, siempre que no afecten a mas del 30% de la superficie
del hueco, no distorsionen su imagen unitaria, no tengan fondo o lo ten-
gan transparente, no sobresalgan del plano de fachada y cumplan el res-
to de condiciones expresadas en la ordenanza municipal de instalacio-
nes y actividades publicitarias.

b) Sobre la parte maciza de la planta baja, siempre que no alteren la unidad
visual del conjunto ni oculten sus elementos compositivos, mediante le-
tras y signos sueltos realizados con materiales nobles, carentes de ilu-
minacion directa y comprendidos entre lineas verticales formadas por la
prolongacién de las jambas de los huecos. No sobrepasaradn una altura
de 50 cm, ni la anchura de los huecos entre los que se sitien, con cuyos
ejes verticales coincidiran los de los rotulos.

c) Se admitiran también placas de identificacion realizadas en materiales
nobles y de larga duracion, de una dimensién maxima de 25 por 25 cm y
vuelo no superior a 5 cm, situadas en las jambas de los portales o en
sus flancos macizos inmediatos.

d) Se prohibe expresamente la colocacién de letreros luminosos de tipo ca-
Jjon realizados con materiales sintéticos y provistos de iluminacién inte-
rior; de rétulos electrénicos con letras, signos o fondos en movimiento;
de banderolas y de rétulos fijos sobresalientes mds de 12 cm del plano
de fachada si se situan a mds de 2°50 m de altura o de 5 cm si estan a
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menor altura, y de todo tipo de rétulos que sobrepasen la linea de corni-
sa o la cubierta de los edificios. Estdan exentos de esta prohibicion los
estandartes y banderas de materiales textiles o analogos.
3. En las plantas alzadas de los inmuebles indicados en el segundo parrafo del
apartado 1, se admitiran unicamente rétulos de identificacion que cumplan to-
das las condiciones siguientes:
a) estaran inscritos en los huecos de ventanas y puertas balconeras;

b) tendran fondo transparente, y colores y grafias que no desentonen con
la fachada del edificio;

c) no se antepondran a la carpinteria, y

d) no superaran el 30% de la superficie del hueco en que se enmarquen. A
estos efectos, serd indiferente que el hueco esté abierto en el plano ge-
neral de la fachada o en cuerpos volados cerrados.

4. En edificios catalogados o situados en conjuntos protegidos y entornos de
bienes de interés cultural, queda expresamente prohibida la colocacién de cartele-
ras publicitarias, grandes rétulos luminosos y soportes publicitarios con una su-
perficie superior a 8 m>. Se exceptiian de estas prohibiciones los anuncios de
las propias actividades realizadas en los edificios, cuando a juicio del érgano
competente en la proteccion del patrimonio sean acordes con su estructura ar-
quitectonica y con las caracteristicas de su entorno.

El Ayuntamiento podra ordenar la supresion de elementos publicitarios colocados
sobre las fachadas de los edificios, aunque se encuentren abandonados, sin perjuicio
de los derechos que pudieran concurrir. Las que se encuentren sobre las vallas de los
solares, se retiraran en cuanto sea suprimida dicha valla.

5. La colocacion de carteles sobre edificios catalogados por su interés monumental o
arquitectonico, salvo que, en este Ultimo caso, se trate de protecciones parciales que
lo consientan, sera reversible y los procedimientos de sustentacion garantizaran la po-
sibilidad de retirarlos sin que quede desperfecto alguno en la fachada.

6. La colocacion de cualquier tipo de rétulo sobre un edificio catalogado requerira la
autorizacion previa del 6rgano competente segun el nivel de su catalogacion.

ARTICULO 3.2.15. LICENCIAS PARA LA INTERVENCION EN EDIFICIOS CATALOGADOS Y
CONJUNTOS

1. Las intervenciones en edificios sobre los que haya recaido declaracién o incoacion
como bienes catalogados del Patrimonio Cultural Aragonés o bienes de interés
cultural, o que se incluyan en los entornos de proteccion de estos ultimos, estaran
sujetas a la previa autorizacion del érgano competente de la Comunidad Auténoma,
de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica que sea de aplicacién.

2. Las actuaciones en inmuebles distintos de los indicados en el apartado ante-
rior, pero que estén incluidos en conjuntos histéricos de interés cultural incoados o
declarados, o en el entorno de proteccién de dichos conjuntos, estaran sujetas a la in-
tervencion de los érganos competentes en materia de proteccién del patrimonio.
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Sin perijuicio de las atribuciones que la legislacién sobre proteccion del patrimonio cul-
tural aragonés confiere a la administracion de la Comunidad Auténoma en relacion
con la salvaguarda de los bienes de interés cultural, la competencia para el otorga-
miento de licencias urbanisticas sera directamente del Ayuntamiento en todos aque-
llos inmuebles distintos de los indicados en el apartado 1 de este articulo que se
sitden en conjuntos histéricos incoados o declarados en el momento de apro-
bacién de Ia revision del plan general, con excepcién de los siguientes mientras
no se realicen los planes especiales de proteccion u otras figuras equivalentes que
desarrollen el plan general y demas disposiciones vinculantes:

- Conjunto de las «Casas Baratas».

- Areas de intervencion pendientes de ordenacion definitiva que se delimitan en
los planos de calificacion y regulacion del plan general dentro de la Ciudad
Histérica (zona B).

- Conjuntos histéricos de interés cultural incoados o declarados posteriormente
a la aprobacién definitiva de la revisién del plan general.

En estos ambitos, correspondera al érgano competente de la Comunidad Auténoma
el ejercicio de las competencias que le otorga la legislacién sobre proteccién del patri-
monio cultural.

Los conjuntos histéricos de interés cultural que pudieran ser objeto de incoacion o de-
claracion en el futuro se regularan conforme a lo dispuesto por la legislacion de pro-
teccion del patrimonio cultural.

3. Cuando la competencia no pertenezca a los 6rganos de la Comunidad Auto-
noma, toda intervencion sobre los inmuebles catalogados o incluidos en conjuntos
urbanos catalogados y ordenados por el planeamiento requerira que la Comisiéon Mu-
nicipal de Patrimonio Histérico-Artistico dictamine, antes de otorgarse la licencia
urbanistica, que satisface la normativa vigente en materia de proteccién del pa-
trimonio y cuantas condiciones exija la preservacion de los valores protegidos
en los inmuebles o conjuntos afectados. En sus acuerdos, la Comision hara
constar la correspondiente motivacion en relacion con los valores especificos a prote-
ger y las obras de intervencion permitidas en cada caso, sin perjuicio de la legislaciéon
en materia de patrimonio cultural.

4. El dictamen de la Comisiéon Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico a que
se refiere el apartado anterior y los informes de los servicios en que haya de
apoyarse podran emitirse en un procedimiento previo e independiente del que
luego se siga para el otorgamiento de licencia, si los interesados aportan, antes
del proyecto basico o de ejecucion, una propuesta de intervencién que incluya, al
menos, la documentacion siguiente:

— Memoria y documentacion gréfica informativas que detallen aquellos da-
tos relativos al edificio actual y el lugar donde se emplaza cuya considera-
cidn sea necesaria para una intervencion responsable sobre él, salvo que su
conocimiento sea imposible. Estos documentos abordaran, en particular:

- Epoca, autor y usos originales del edificio, con reproduccién de los do-
cumentos gréficos o escritos del proyecto original que sean relevantes
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para la intervencion, y especial atencion a la composicién, materiales
y color de las fachadas.

Evolucion histérica del edificio, con reproduccion de los documentos gréfi-
cos o escritos de anteriores proyectos de reforma que fueran relevan-
tes.

- Caracteristicas compositivas, tipoldgicas y constructivas del edificio.

- Evolucion histérica del lugar donde se situa el edificio y de su realidad
actual.

- Aquellos otros aspectos que fueran relevantes para la intervencion
propuesta.

— Acta de replanteo del solar e informe urbanistico emitido por los servicios mu-
nicipales.

— Planos del estado actual, a escala 1:100. Se incluiran plantas de todos los ni-
veles edificados, incluso bajo rasante y de cubiertas, alzados de las fachadas
exteriores e interiores, y cuantas secciones sean pertinentes para la compren-
sion del edificio. Sobre los planos se identificaran las lesiones que pudieran
existir, asi como los elementos y las partes afadidas durante la vida del edifi-
cio. Igualmente se aportaran, en su caso, planos de las zonas libres de edifi-
cacién y de los elementos incluidos en ellas que pudieran revestir algun inte-
rés. Siempre que sea posible, el levantamiento se completara con copia de
los planos originales del edificio.

— Memoria y planos descriptivos de la propuesta de intervencion, a escala
1:100. Se indicaran expresamente aquellas partes y elementos del edificio
que se propone alterar, con justificacion expresa de las razones consideradas
para ello.

— Fotografias en colores de la edificacion y de su entorno, asi como aquellas
que sean necesarias para la adecuada descripcion de los detalles de acabado
y elementos de interés en el edificio.

— Alzados a escala adecuada del frente de fachada de la manzana en que se
situe el edificio, comprendiendo como minimo los dos edificios colindantes, en
los que se insertara el estado actual y la solucion propuesta. Si los 6rganos
competentes en materia de proteccion del patrimonio lo estiman conveniente,
se ampliara el ambito del entorno representado o se aportaran los estudios de
volumenes y los fotomontajes que sean necesarios para la valoracion comple-
ta del impacto de la intervencion propuesta sobre su entorno. En la zona B, la
propuesta incluira el estudio de insercion ambiental a que se refiere el articulo
4.3.12 de estas normas.

— Agquellos otros documentos que, en razon de las peculiares caracteristicas de
la intervencion, resulten necesarios a juicio del Ayuntamiento para evaluar la
adecuacion de la propuesta.

Cuando las obras proyectadas afecten sélo a una parte del edificio y no tengan
efectos sobre el resto de elementos catalogados, podra prescindirse de aque-
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llos documentos que el Ayuntamiento no considere necesarios para el pronun-
ciamiento de la comisién.

La propiedad vendra obligada a facilitar el reconocimiento del edificio de que se trate.

5. Si, en lugar de una propuesta previa de intervencion, los interesados optan
por presentar directamente el proyecto basico o de ejecucién de la intervencion
prevista, este documento incorporara todos los contenidos indicados en el
apartado anterior. En este caso, se integraran en el expediente de solicitud de li-
cencia los informes de los servicios competentes en materia de patrimonio cul-
tural y el dictamen de la Comision Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico,
que sera anterior a la resolucién sobre el otorgamiento de licencia.

6. En aquellos estudios de detalle cuyo contenido afecte a edificios o conjuntos cata-
logados, se incluird como anejo la documentacién indicada en el parrafo 4, siendo exi-
gible el informe favorable de la Comisién Municipal de Patrimonio Histérico-Artistico
antes de su aprobacion inicial.
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CAPITULO 3.3

REGIMEN GENERAL DEL PLANEAMIENTO ANTERIOR RECOGIDO POR EL
PLAN.

ARTICULO 3.3.1. CONDICIONES GENERALES

1. En los ambitos del presente plan general revisado incluidos en la zona de planea-
miento recogido (PR) en suelo urbano, seran de aplicacion las determinaciones conte-
nidas en las figuras de planeamiento de segundo grado tramitado antes de la entrada
en vigor de la revision que se indican en el anejo correspondiente de estas normas,
con las modificaciones y los desarrollos mediante figuras de rango menor de que hu-
bieran sido objeto -salvo las excluidas expresamente- y con sujecién a las prescripcio-
nes de planeamiento y gestion que se establecen en cada area de referencia.

2. Las figuras de planeamiento de segundo grado recogidas por el presente plan ge-
neral revisado se entenderan vigentes exclusivamente en los ambitos dibujados con
el grafismo correspondiente y signados con una sigla expresiva del plan de desarrollo
recogido en los planos de calificacion y regulaciéon del suelo. Cuando estos ambitos
sean mas reducidos que los ordenados por los planes recogidos, se entendera que
fuera de ellos el régimen urbanistico se ha sustituido, a todos los efectos, por el esta-
blecido en el presente plan.

3. La edificabilidad de las parcelas pertenecientes al sistema de equipamiento publico
se regira por las normas del presente plan, cuando de ellas se derive un valor supe-
rior a la que tuvieran asignada en los respectivos planeamientos incorporados.

ARTiCULO 3.3.2. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1. Con independencia del planeamiento general vigente en el momento de la aproba-
cion de los planes de segundo grado recogidos por el presente plan general revisado
en la zona PR, para su aplicacién se consideraran las normas relativas al régimen ge-
neral de aprovechamientos en la edificacion contenidas en el capitulo 2.2 de estas
normas urbanisticas.

Solamente en el caso de que los citados planes recogidos contengan normas que, por
su especial naturaleza, no puedan adecuarse al régimen general establecido en el ca-
pitulo 2.2, procedera considerar el determinado por el planeamiento general vigente
en el momento de su aprobacion.

2. En la aplicacion, el desarrollo o la modificacion de los planes de segundo grado re-
cogidos por el presente plan general revisado en la zona PR, se consideraran los si-
guientes criterios en relacion con el régimen especifico de aprovechamientos que es-
tablezcan:

a) En los planes recogidos aprobados definitivamente antes del 16 de mayo de
1986 que contengan ordenaciones de edificacion en manzana cerrada regula-
das mediante parametros analogos a los empleados por este plan general re-
visado en la zona A-1 (zonas intensivas de centro urbano, ensanche y subur-
bana del plan general de 1968), seran de aplicacion las normas de fondo mi-
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c)

f)

nimo y de adecuacion de alturas en los términos expresados en los articulos
4.1.3 y 4.1.5 de estas normas.

Cuando en las figuras de planeamiento recogido se contengan regulaciones
de la edificabilidad expresadas mediante indices de volumen por superficie de
suelo (metros cubicos por metro cuadrado), éstos se haran equivaler a indi-
ces de superficie edificable por superficie de suelo (metros cuadrados por me-
tro cuadrado) considerando las alturas de planta que realmente contemple el
proyecto de edificacion o estudio de detalle que los desarrolle, o la figura de
planeamiento que los modifique, que nunca seran inferiores a los minimos es-
tablecidos por la revision para las zonas equivalentes segun la tabla conteni-
da en el parrafo primero del articulo siguiente, ni a 2’80 m en plantas alzadas
y 3’50 m en la planta baja (excepto edificios de vivienda unifamiliar), salvo que
en el plan recogido se hubieran determinado alturas mayores.

Cuando las figuras de planeamiento recogido desarrollen zonas de edificacion
semiintensiva del plan general de 1968, la prevision contenida en el articulo
4.6.5 de sus normas relativa a la posibilidad de disposicion de un 10% del vo-
lumen total edificable sobre la altura maxima sélo se considerara aplicable en
aquellos solares en los que el plan de desarrollo hubiera admitido como altura
de la edificacion la méaxima correspondiente al grado de que se trate, y siem-
pre que en sus ordenanzas se previera expresamente la posibilidad de aplica-
cion de dicha norma.

Cuando en las ordenanzas de las figuras de planeamiento recogido no se
contuviera regulacion expresa de la ocupacion, se considerara que el valor
maximo de ésta es el equivalente a la superficie encerrada por las envolven-
tes de la edificacion que se grafien en los planos de ordenacion, salvo que de
otras disposiciones que contengan se deduzca la procedencia de una limita-
cion diferente.

Cuando las figuras de planeamiento recogido prevean posibles tolerancias re-
lativas a las magnitudes de edificabilidad u ocupacion, dichas previsiones se
consideraran expresamente derogadas por el presente plan general revisado.

Cuando en las ordenanzas de las figuras de planeamiento recogido corres-
pondientes a zonas de edificacion abierta no se contenga regulacion expresa
de las separaciones minimas de los edificios, se considerara que éstas son
las que se grafien en los planos de ordenacion, salvo que se pretenda modifi-
car ésta, en cuyo caso prevaleceran las establecidas por el presente plan ge-
neral revisado para las zonas equivalentes segun la tabla contenida en el pa-
rrafo primero del articulo siguiente.

Salvo que en las ordenanzas de un plan de segundo grado recogido se esta-
bleciera otro baremo de correspondencias, siempre que en él se determine
una densidad maxima expresada por numero de habitantes, se considerara
una equivalencia de 4 habitantes por vivienda para calcular el nimero maxi-
mo de éstas.
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3. En cualesquiera otros aspectos no regulados expresamente en las figuras de pla-
neamiento recogido, se aplicaran las reglas establecidas en las normas especificas
del presente plan revisado, segun la tabla de equivalencias contenida en el parrafo
primero del articulo siguiente. Cuando dichos planes no se refieran a las zonas de los
planes generales de 1968 o de 1986 que se sefalan, se establecera una equivalencia
con criterios analogos segun el tipo de ordenacion urbanistica previsto.

4. Siempre que se realicen modificaciones de los planes de segundo grado recogidos
por esta revisién que requieran nueva redacciéon de sus ordenanzas, éstas se adecua-
ran a la regulacion general vigente de acuerdo con los criterios sefialados y los que se
indican en el articulo siguiente.

5. Para calcular el aprovechamiento medio, en las zonas de suelo urbano no consoli-
dado calificadas como PR se considerara que a todos los usos ordenados, incluidas
las viviendas sujetas a regimenes de protecciéon publica, les corresponde un coefi-
ciente de homogeneizacion igual a 1, salvo que en el planeamiento recogido se deter-
minen coeficientes diferentes.

ARTIiCULO 3.3.3. CONDICIONES DE LOS USOS

1. Cuando la regulacién detallada de los usos no venga expresamente contenida en
las figuras de planeamiento de desarrollo cuyas determinaciones se incorporan al
plan, sino que se remita a la normativa del plan general de 1968, se entendera susti-
tuida por la del presente plan, con arreglo al cuadro de zonas de aplicacion adjunto.

ZONAS DEL PLAN GENERAL DE 1968
COMPRENDIDAS EN LA ORDENACION

Zona intensiva centro urbano y ens-
anche

NORMATIVA DE USO APLICABLE
DEL PLAN GENERAL ACTUAL

Zona A-1, grado 1

Zona intensiva suburbana Zona A-1, grado 3

Zona semi-intensiva Zona A-2
Zona parque urbanizado Zona A-3
Zona extensiva Zona A-4
Zonas industriales Zona A-6
Otras ordenaciones en bloque aisla- Zona A-2
do: Poligonos Gran Via, Monsalud,

etc.

Sector Ruisefiores Zona A-3
Nuevos nucleos en suelo rustico: El Zona A-4

Zorongo, Torre Pinar, etc.

2. En el mismo supuesto anterior, en las figuras de segundo grado que hubieran de-
sarrollado el plan general de 1986, la normativa de usos se entendera sustituida por
las de las zonas equivalentes del actual plan.
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3. Cuando se formulen instrumentos que desarrollen o modifiquen las figuras de pla-
neamiento recogido, se aplicaran las normas de regulacion de usos establecidas por
esta revision para las zonas equivalentes, de acuerdo con la tabla de corresponden-
cias adjunta al parrafo primero de este articulo.

4. Aquellos «nuevos nucleos en suelo rustico» ordenados con base en el articulo
2.5.4 de las normas del plan general de 1968 que se indican en el correspondiente
anejo de estas normas, en los que no se han hecho efectivas hasta la fecha las cesio-
nes de suelos afectados por dotaciones locales, tendran la condicién de «urbanizacio-
nes privadas» a los efectos expresados en el apartado segundo del articulo 47 de la
ley 5/1999, urbanistica de Aragén, sin perjuicio de la potestad municipal de reclamar
su mantenimiento y apertura al uso publico.

ARTICULO 3.3.4. CONDICIONES ESPECIFICAS

1. En el anejo de estas normas correspondiente al planeamiento recogido, se detallan
para cada figura las prescripciones especificas de planeamiento y gestion que afec-
taran a su aplicacion.

2. En los instrumentos de planeamiento recogido situados en la zona B del sue-
lo urbano consolidado (ciudad histérica), las normas que afecten al aspecto ex-
terior de las construcciones (fachadas, cubiertas, espacios libres... ) cederan
ante las contenidas en el capitulo 4.3 de estas normas cuando se produzcan
contradicciones. Unicamente podrén admitirse excepciones cuando asi lo
acuerde la comisién de patrimonio competente, por razones expresas de ade-
cuacion al entorno consolidado.

3. Las «actuaciones aisladas» en suelo de reserva urbana del plan general de 1968
que estuvieren aprobadas y que hubieren sido incorporadas a suelo urbano, quedan
sujetas a las condiciones de urbanizacién y de cesion de suelo sefialadas en sus res-
pectivas aprobaciones.

Las actuaciones aisladas que estuvieren aprobadas, urbanizadas aun con caracter
provisional, y edificadas totalmente o en parte, y que hubieren sido incorporadas por
el plan al suelo urbano, quedan igualmente sujetas a las condiciones de urbanizacién
y de cesion de suelo sefialadas en las respectivas aprobaciones.

Las cesiones de suelo comprenderan los viales de uso publico y los suelos previstos
en la actuacion aislada como contribucién a las cargas derivadas del futuro planea-
miento del sector, aun cuando lo fueran Unicamente con caracter de reservas de sue-
lo para dicha contribucién. Mediante acuerdo municipal, la cesién de estos suelos po-
dra sustituirse por el equivalente econdémico en otros suelos, en mayores obligaciones
de urbanizacion, o en efectivo.

4. Quedan incorporados al plan con sus determinaciones respectivas los ambitos de
suelo en los que existan proyectos de reparcelacion o compensacion definitivamente
aprobados a la entrada en vigor del plan.

5. Los plazos para el desarrollo de las figuras recogidas por el plan se contabilizaran
conforme a las previsiones que al respecto se hubieran establecido en cada caso.

En caso de incumplimiento de dichos plazos por causas no imputables a la adminis-
tracion, el Ayuntamiento podra modificar o revisar las respectivas figuras de planea-
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miento, pudiéndose afectar a la ordenacion y a los aprovechamientos, asi como cam-
biar el sistema de actuacion para la ejecucion directa o indirecta dentro de los siste-
mas previstos por la legislacion urbanistica.

ARTiCULO 3.3.5. VIGENCIA DE ESTUDIOS DE DETALLE ANTERIORES A LA REVISION

1. En el anejo de las normas que detalla las figuras de planeamiento de segundo gra-
do consideradas planeamiento recogido sélo se recogen explicitamente aquellos estu-
dios de detalle que, siendo compatibles con la ordenacién establecida en el plan revi-
sado, establecen ordenaciones que afectan a dos o mas parcelas o deben desarro-
llarse mediante diversos proyectos, de modo que deslindan aprovechamientos distin-
tos segun criterios no implicitos en el planeamiento general o parcial.

No se incluyen explicitamente los estudios de detalle aprobados antes de la entrada
en vigor del presente plan general revisado que se refieren a una sola parcela o a &m-
bitos a desarrollar mediante un proyecto de edificacion conjunto, lo que no obsta para
que mantengan su vigencia cuando sus determinaciones sean compatibles con la nor-
mativa de la revision.

Conforme a lo dispuesto en el primer apartado del articulo 3.3.1, tampoco se incluyen
explicitamente los estudios de detalle que, aun no perteneciendo al grupo descrito en
el parrafo anterior, desarrollan planes de rango superior o modifican otros estudios de
detalle que si estan recogidos en el anejo.

2. Aquellos estudios de detalle anteriores que ordenaran aprovechamientos superio-
res o usos incompatibles con los que se derivarian de la aplicacion de la revisién se
consideraran derogados a todos los efectos, salvo que la peculiar naturaleza de su
contenido permitiera adecuarla a las nuevas limitaciones sin margen de discrecionali-
dad.

ARTiCULO 3.3.6. AREAS DE REGIMEN TRANSITORIO DEL PLAN GENERAL DE 1986 (PR/T)

1. En los casos en que, bajo la sigla PR/T, se incluyan en la zona de planeamiento re-
cogido instrumentos de desarrollo del plan general anterior sobre los que no hubiera
recaido aprobacion definitiva, se entendera que, en el ambito sefialado en los planos
de regulacion, se mantienen las condiciones de ordenacién establecidas por el plan
general de 1986 y, en su caso, por los instrumentos de planeamiento recogido apro-
bados definitivamente (PR), con las prescripciones que se establezcan en el listado
anejo, convalidandose el estado de tramitacion del planeamiento de desarrollo en el
estado en que se encontrara antes de la entrada en vigor de la presente revision.

2. Las areas de planeamiento recogido en tramite sobre las que no hubiera recaido in-
forme cultural, deberan ser informadas por el 6rgano competente para la proteccion
del patrimonio si asi lo exige la legislacién en la materia.
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PLANEAMIENTO RECOGIDO

MPG Modificacion de plan general

PE Plan especial

MPE Modificacion de plan especial

ED Estudio de detalle

MED Modificacion de estudio de detalle
PP Plan parcial

MPP Modificacién de plan parcial

AA Actuacion aislada

APE Avance de plan especial

R Reparcelacion

PAU Programa de actuacion urbanistica
PC Proyecto de compensacion
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IDENTIFICACION

Area Hoja Antes P.G.0.U. 1986 P.G.0.U. 1986 Tramitacion Instrumento Apr. definitiva Publicacion Expediente Prescripciones
06 L-15 U-6-1 Aprobado MED 22/09/88 11/10/88 3003494/88
07 L-14 U-7-1 Aprobado PE 24/03/94 27/05/94 3065837/92
07 L-14,L-15 U-7-2 Aprobado PE 24/02/94 02/06/94 3084737/93
07 L-14 uU-7-3 Aprobado ED 24/02/94 13/04/94 3058898/93
09 L-15 C/ Pintor Zuloaga, Sancho Arro-  Aprobado ED 12/03/81 22619/80

yo

11 L-15 Manzana n.° 28 Aprobado PE 14/05/81 (1)

11 L-16 U-11-3/4/5 Aprobado PE 30/10/90 06/02/91 3088914/89 (2)

11 L-16 U-11-3/4/5 Aprobado MPE 31/05/96 20/02/97 3070812/95 (2)

11-16 K-16,L-16 U-11/16-1 Aprobado PE 30/06/94 3219834/90 (35)
12 K-16 Reparcelacion N-12 Aprobado R 10/03/83 26/06/82 CU/53/1980

13 K-15 Poligono 13 Area Sur Aprobado PE 30/09/81 38866/75 (3)
52405/81
13 K-15 C/ Pomarén, n.° 3 Aprobado PE 30/11/98 04/01/99 3147164/98

15 K-15,K-16 Poligono Miraflores Aprobado PP 11/10/72 (4)
15 K-16 U-15-1 Aprobado PE 18/07/91 28/08/91 3080.295/90
16 K-16,L-16 U-16-2 Aprobado PE 31/01/02 15/04/02 3020258/95
16 L-16 C/ Cartagena, camino de Aprobado AA (133) 11/11/71 16482/70

Cabaldds y otras calles
17-32 K-15,K-16 Lineas de fachada en paseo de  Aprobado PE 18/9/98 21/10/98 3054595/98
Sagasta (pares)

18 J-15,K-15 Cuartel de Hernan Cortés Aprobado PE 30/11/92 04/04/94 3068580/90
19 J-15 U-19-1 Aprobado PE 22/11/89 21/02/90  314208/89
20 J-15 U-20-1 Aprobado PE 17/11/88 14/12/88  503380/87

23-28 1-15,1-16, Poligono Universidad Aprobado PP 24/07/75 08/09/75 33185/81 (5)
J-15,J-16 22930/81

23-28 5—1155,I;1 166 Poligono Universidad Aprobado MPP 09/02/84 242026/83 (5)
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IDENTIFICACION

Area Hoja Antes P.G.0.U. 1986 P.G.0.U. 1986 Tramitacion  Instrumento Apr. definitiva Publicacion Expediente Prescripciones
23-28 1-15,1-16, Poligono Universidad Aprobado MPP 08/06/81 35701/79 (5)
J-15,J-16 04/11/81
cumpl. presc.
27 J-16 C/ Violante de Hungria Aprobado ED 19/01/89 27/05/89  640998/88
28 J-16,J-17 Poligono Gran Via Aprobado PP 20/06/72 (6)
28 J-16 Antigua Feria de Muestras Aprobado PE 21/02/89 29/03/89 3113222/88
28 J-16 Antigua Feria de Muestras Aprobado MPE 04/10/90 15/11/90 3014568/90
28 J-16 U-28-1 Aprobado ED 20/03/87 10/08/87  162928/87
28 J-16 U-28-1, parc. 6 Aprobado PE 29/09/89 15/12/89 3058952/88
28 J-16 U-28-1, parc. 6 y UV4-H Aprobado MPE 18/08/93 3094431/92
33 K-16 U-33-2 Aprobado PE 16/03/89 21/04/89 3004294/88
33 J-16,K-16 U-33-3 Aprobado PE 24/02/94 18/04/94 3024153/89
35 K-16 Manzana 2 (P.E. poligono 35)  Aprobado R 17/07/80 54003/77
36 K-16 U-36-1 Aprobado ED 24/04/95 07/04/99 3135201/92
36 K-16 U-36-2 Aprobado ED 26/03/97 09/05/97 3104760/95
36 K-16 U-36-3 Aprobado ED 27/10/95 22/11/95 3031932/95
36 K-16 U-36-4 Aprobado PE 29/09/89 09/07/90 3092597/88
36 K-16 U-36-5/1 Aprobado ED 29/09/95 20/10/95 3010069/95
36 K-16 U-36-5/2 Aprobado ED 26/01/95 16/02/95 3141300/94
36 K-16 U-36-5/3 Aprobado ED 26/04/96 04/06/96 3137250/95
36 K-16 U-36-5 U-36-6 Aprobado PE 31/01/92 25/03/92 3138088/90
36 K-17 U-36-8 Aprobado PE 24/04/91 03/07/91 3091981/90
36 K-17 U-36-8 Aprobado MPE 30/05/97 27/06/97 3114050/96
37 K-17 Area de referencia 37 Aprobado PP 01/10/79 53977178 (7)
(revision del plan parcial)
37 K-17 U-37-1 Aprobado ED 28/02/91 13/04/91 3044610/90 (44)
37 K-17,K-18, U-37-2 Aprobado ED 15/12/88 26/08/89 3061035/88
L-17
38 511 2,5-117, Poligono 38-A/B Aprobado PE 24/05/82 49460/81
-16,L-17
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IDENTIFICACION

Area Hoja Antes P.G.0.U. 1986 P.G.0.U. 1986 Tramitacion Instrumento Apr. definitiva Publicacion Expediente Prescripciones

38 L-18 Plan parcial de erradica- Aprobado PP 12/03/81 29887/80.A
cién del chabolismo

40 1-14,1-15 Poligono Monsalud Aprobado PP 30/10/68 38218/68 (9)
40 1-14,1-15 U-40-1 Aprobado PE 24/02/94 15/06/94 3086788/89

43 K-12,K-13, Poligono 43 Aprobado PP 2717189 y 23278177, (10)
L-12,L-13 04/06/79 449/79 y
cump.presc. 33335/8
43 5-1122,K-13, SUP 43/C-D Aprobado MPP 21/12/89 16/03/90  752747/87
43 5-11 22,K-13, SUP 43/C-D Aprobado MPP 25/05/95 30/07/92 3134255/94
43 E—:ZZ,KJS, SUP 43/C-D (unidad D-1) Aprobado MPP 28/06/96 19/07/96  3134194/94
43 5-1122,K-1 3, SUP 43/D Aprobado MPP 28/02/91 03/05/91 3089304/90
43 K-12 SUP 43/F Aprobado MPP 20/03/91 20/05/91 3114889/90
43 K-12,L-12 U-43-2 Aprobado PE 27/02/98 04/04/98 3188853/96

44 H-13 Torres de San Lamberto Aprobado MPG 31/03/98 04/05/98  237939/96 (11)

44 1-14 Avenida de Navarra (Sicione) Aprobado PE 30/11/93 29/12/93 3127576/88 (28)

44 J-14 C/ Felisa Soteras Aprobado ED 22/12/81 71081/80 (34)
45 J-13,J-14, Poligono 45, subpoligono Aprobado ED 22/05/79 42817/80

J-15 Puerta Sancho

45 j] g,J-14, Poligono 45 Aprobado PP 22/01/74 39412/70 (12)
45 J-13,J-14 SUP 45/U-4 Aprobado MPP 19/01/89 08/02/89 3052074/88
45 J-14 U-45-1 Aprobado PE 30/11/93 12/01/94 3181370/92

49 K-13 Poligono 49 Aprobado PE 08/06/79 13536/79 (13)
49 K-13 Parcela 74-16, manzana 31; Aprobado MPE 16/08/90 3117052/89

parcela 57, manzana 30

49 K-13 U-49-1 Aprobado ED 13/11/86 11/02/87  593304/86
50 L-13 Avenida de Catalufia Aprobado PE 21/12/89 27/04/90 3015838/87

(antigua SEO, S.A.)
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Area Hoja Antes P.G.0.U. 1986 P.G.0.U. 1986 Tramitacion  Instrumento Apr. definitiva Publicacion Expediente Prescripciones
50 L-13 Camino de Torrecillas, 23-25 Aprobado PE 27/03/98 02/05/98 3119602/96
50 K-13,K-14, U-50-2 Aprobado PE 23/12/93 24/07/95 3147868/90
L-13,L-14
50 K-13,L-13 U-50-3 Aprobado PE 31/10/90 28/12/91 3040615/88 (40)
50 K-13,L-13 U-50-3 Aprobado MPE 29/07/94 22/09/94 3015250/94
50 L-13,L-14 U-50-4 Aprobado PE 24/02/98 04/05/98 3120305/96
50 L-13,L-14 U-50-4 Aprobado MPE 29/03/99 28/04/99 3122847/98
50-53 L-13 SUP 50-53/1 Aprobado PP 29/03/99 09/06/99 3199192/92 (41)
50-53 L-13 SUP 50-53/1 Aprobado MPP 22/12/00 13/02/01  3038780/00
51 L-13 Avenida de Catalufa, 80 Aprobado MPG-PE 31/03/00 30/10/00 3075051/96
51 L-14 C.° del Vado, Lourdes, Mediodia Aprobado ED 28/01/98 2/03/98 3104276/96
51 L-13 Marqués de la Cadena Aprobado PE 21/12/89 13/01/90 3088541/88
(antigua CLUZASA)
51 L-13,L-14 SUP 51/1 Aprobado PP 28/09/92 14/10/93 3200392/90 (24)
51 L-14 U-51-1 Aprobado PE 21/02/89 15/01/90 3039093/88
51 L-13,L-14 U-51-2 Aprobado PE 30/10/92 16/11/94  3199484/90
51 L-14 U-51-4 Aprobado PE 30/05/97 09/10/99 3122070/95
52 L-13,L-14 SUP 52/B Aprobado PP 26/04/78 CU/26/76
52 L-13,L-14 SUP 52/B-1/1 Aprobado MPP 12/01/99 17/02/99  3092400/97 (21)
52 L-13,L-14 SUP 52/B-1/2 Aprobado MPP 29/05/98 23/06/98 3139526/94 (21)
52 L-14 SUP 52/B-3 Aprobado MPP 20/07/89 01/08/90 3110137/88
53 L-13 Avenida de Catalufa, Aprobado PE 29/09/99 09/11/99 3057044/98
c/ Sierra de Alcubierre
53 L-12 U-53-1 Aprobado PE 21/04/88 14/05/88  402331/87
54 M-12 U-54-3 Aprobado PE 28/01/93 29/03/93 3079188/90
54 M-12 U-54-4 Aprobado PE 21/02/89 29/03/89 3095205/88
54 L-12,L-13 U-54-5 Aprobado PE 21/04/88 14/05/88 26274/87
54 M-12 Avenida de Catalufia, 243 Aprobado ED 20/12/90 29/04/91 3055953/90
56 H-14,1-14 SUP 56/1 Aprobado MPP 27/09/02 14/01/03  3185570/99
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56 H-13,H-14 SUP 56/2 Aprobado PP 28/01/93 03/11/93 3105202/91
56 H-14,H-15 SUP 56/3 Aprobado PP 18/03/93 11/06/93 3135389/91
56 H-14,H-15 SUP 56/3 Aprobado MPP 30/07/98 14/09/98 3234181/97
56 1-15 U-56-4A Aprobado PE 27/10/93 3140069/92
56 G-14,H-14 U-56-6 Aprobado PE 30/05/97 08/07/97 3086418/96
56 G-14,H-14 U-56-7 Aprobado PE 21/04/88 03/06/88  371273/87
56 H-14 U-56-9 Aprobado PE 20/05/93 29/06/95 3060083/91
56 H-14 U-56-9 (2) Aprobado MPE 29/09/99 25/10/99 3042935/99
56 H-14 U-56-9, poligono I, Aprobado MPE 30/10/98 28/11/98 3097377/97
manzana B
56 H-14 U-56-13 Aprobado PE 21/02/89 21/04/89 3040750/88
56 H-14 U-56-14 (antigua IMAG) Aprobado PE 26/06/98 27/07/98 3088471/96
56 1-15 U-56-15 Aprobado PE 29/12/95 29/04/96 3132990/95 (15)
(antigua Cancer y Cebrian)
56 H-15 Carretera de Madrid, km 315,7  Aprobado ED 26/05/89 17/07/89 3100266/88
56 H-14 Centro cultural Aprobado ED 27/04/01 3660814/00
57 H-16 C/ Aldebaran, Radio Juventud,  Aprobado PE 30/10/89 19/01/90 3085762/85
Federico Ozanan y Orién
57 H-16 C/ Aldebaran, Radio Juventud,  Aprobado MPE 29/05/98 19/06/98 3153291/97
Federico Ozanam y Orién
57 H-16,1-16 U-57-1 Aprobado PE 17/11/88 14/12/88  256835/87
57 H-15,H-16 U-57-11 Aprobado PE 25/05/95 05/02/96 3174882/93
(antigua Hispano Carrocera)
57 H-15,H-16 U-57-11 Aprobado MPE 27/02/98 02/04/98 3144190/96
(antigua Hispano Carrocera)
57 H-16 U-57-2 (1) Aprobado PE 30/07/92 02/10/92 3216102/90
57 H-16 U-57-3 Aprobado PE 28/09/92 03/11/92  3128694/90
57 H-16 U-57-4 (1) Aprobado PE 28/09/92 03/11/92 3216114/90
57 1-16 U-57-6B Aprobado PE 27/11/98 21/03/00 3178375/93
57 H-16 C/ Federico Ozanam, 107-109  Aprobado ED 17/07/95 3139557/94
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57-58 I-16 SUP 57-58/1 Aprobado PP 26/07/90 16/08/90 3093043/88

57-58 I-16 SUP 57-58/1 Aprobado MPP 07/07/98 3123763/97

57-58 I-16 SUP 57-58/1 (prolongacion de  Aprobado PP 19/05/98 10/06/98 3123751/97

avenida de Gémez Laguna)
58 I-17 Via Hispanidad, 21 Aprobado PE 02/04/94 3053200/93
58 J-17 Via Ibérica Aprobado PE 26/07/96 27/09/96 3008035/96
(antiguo Cuartel de Sanidad)

58 [-17,J-17 U-58-1 Aprobado PE 27/11/98 25/03/99 3081703/95 (27)
58 C/ La Ermita Aprobado PE 24/02/99

58 I-15, I-16 Actuacién aislada Aprobado  AA (200) 12/04/73 8885/73

Parque Hispanidad |
58 1-15, I-16 Actuacioén aislada Aprobado  AA (151) 12/12/74 47132/73 (45)
Parque Hispanidad Il

59 1-18,1-19 SUP 59/1 Aprobado MPP 04/10/90 27/10/90 3167397/89

59 J-17 C/ Maestre Racional Aprobado ED 19/11/87 23/03/88 26140/87

59 1-18,J-18 SUNP 59/2 Aprobado PAU 29/12/97 31/01/98 3165623/96

59 [-18,J-18 SUNP 59/2 Aprobado PP 29/12/97 31/01/98 3010755/96

59 J-17 Via Ibérica (esquina paseo de  Aprobado PE 29/11/94 30/10/95 3031546/94

los Reyes de Aragén)

60 1-16,1-17 SUP 60/1 Aprobado PP 26/07/90 17/06/91  3009009/89 (33)
60 I-17 C/ Encinacorba, 26 Aprobado ED 31/10/94 14/11/94  3150204/93

61 G-11,G-12 Carretera de Logrofio Aprobado ED 21/02/89 30/05/89 3039191/88 (22)
61 G-12 Manzana 09, parcela 03 Aprobado ED 20/07/89 30/09/89 3093123/89

61 G-13,H-13 Valles Verdes Aprobado AA (41) 09/10/75 1399/75

62 D-9,D-10, SUP 62/1 (Torreblanca) Carretera de Logrofio, km 7'9 Aprobado ED 18/07/91 4/10/91 3160544/90

E-9,E-10

62 E-10,F-10 SUNP 62/1y 62/2 Aprobado MPG 23/12/97 06/02/98 3021663/94

62 E-10,F-10 SUNP 62/1 y 62/2 Aprobado PAU 26/07/02 11/09/02 3021663/94

62 E-10,F-10 SUNP 62/1y 62/2 Aprobado PP 26/07/02 11/09/02 3021640/94

63 B-8 U-63-5 Aprobado PE 31/01/97 04/03/97 3019134/96
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63 B-8,C-8 U-63-7 Aprobado PE 31/10/90 11/05/91  3187630/89
64 F-9 U-64-3 Aprobado PE 20/07/89 24/08/89  786270/87
65 C-10,C-11, SUP 65/1 (Torre Pinar) Aprobado PP 03/06/77 17053/75 (16)

D-10,D-11 21/11/78

cump. prescri.

65 C-12 U-65-1A Aprobado PE 30/07/98 09/09/98 3109884/97
65 C-11 U-65-1B Aprobado PE 27/09/96 28/10/96 3193020/95
65 C-11 U-65-2 Aprobado PE 31/01/92 06/05/92 3138486/89
65 C-11 U-65-2 Aprobado MPE 27/10/93 01/12/93 3193707/92
65 C-11 U-65-2 Aprobado MPE 29/05/98 26/08/98 3048302/96 (37)
65 C-11 U-65-3 Aprobado ED 31/01/91 01/04/91  3094845/90
69 L-6,L-7, Poligono 69-A Aprobado PP 30/06/78 22076/76

M-6,M-7 (Ciudad del Transporte)
69 L-6,L-7, Ciudad del Transporte Aprobado PP 29/09/87 05/11/87  399119/86

M-6,M-7
69 L-6,L-7, Ciudad del Transporte Aprobado MPP 18/07/91 22/10/91  3106997/90

M-6,M-7
69 L-6,L-7, Ciudad del Transporte Aprobado MPP 24/03/94 22/04/94 3068867/93

M-6,M-7
69 M-7 U-69-1 Aprobado PE 17/03/88 21/04/88  356276/87
69 M-7 U-69-4 Aprobado PE 28/02/91 02/07/91 3048286/90
69 M-7 U-69-5(A) Aprobado PE 30/09/93 01/12/93 3198685/92
69 M-7 U-69-7 Aprobado PE 31/10/94 20/12/94 3050592/93
69 M-8 U-69-10(A) Aprobado PE 28/07/95 20/11/95 3130266/93
71 M-12 C? Montafiana, 11 Aprobado PE 30/05/97 16/08/97 3156435/95

(antiguas Industrias Gabande)

71 N-12,N-13 SUP 71/1 Aprobado PP 26/01/96 28/10/96 3151528/91 (42)
71 N-12,N-13 SUP 71/2 Aprobado PP 28/05/92 15/09/94  3093460/90 (43)
71 N-12,N-13 SUP 71/2 Aprobado MPP 29/09/99 25/10/99 3005428/98
71 N-12,N-13 SUP 71/3 Aprobado PP 29/10/99 13/04/00 3127996/98
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71 M-12 U-71-2 Aprobado ED 27/02/98 21/04/98 3027901/97
71 M-12 U-71-3 Aprobado ED 27/10/95 30/11/95 3010693/95
71 N-13 U-71-5 Aprobado MPE 27/09/96 05/11/96 3114312/95
71 M-13 uU-71-7 Aprobado PE 30/11/92 15/02/93  311236/89
71 N-13 U-71-8 Aprobado PE 26/02/93 26/05/93 3151467/91
71 M-13,N-13 U-71-12 Aprobado PE 21/04/88 01/06/88  371309/87
71 M-12 U-71-13 Aprobado PE 30/06/94 20/08/94 3054164/92
71 U-71-14 Aprobado PE 27/03/02 21/05/02 3109443/00
71 N-12,N-13 U-71-15 Aprobado PE 24/02/95 20/07/96 3145493/91
71 N-12,N-13 U-71-15 Aprobado MPE 29/03/99 18/05/99 3137817/96
71 N-12,N-13 uU-71-16, U-71-17 Aprobado PE 30/06/94 27/06/96 3144888/91
71 N-12,N-13 uU-71-16, U-71-17 Aprobado MPE 27/06/97 05/08/97 3080054/96
71 N-12,N-13 U-71-16, U-71-17 Aprobado MPE 27/07/00 18/09/00 3072089/98
71 M-12 U-71-18 Aprobado PE 24/04/95 24/06/95 3024349/93
71 N-12 Avenida de la Industria, 124 Aprobado ED 30/04/99 02/06/99 3239745/97
72 N-13 SUP-72/1 Aprobado PP 20/07/89 14/12/89 3097196/88
75 N-11 U-75-4 Aprobado ED 23/09/94 28/11/94 3017912/94
75 N-10,N-11 U-75-7 Aprobado PE 27/07/01 19/11/01  3060601/99
75 N-11 C/ Hiedra Aprobado ED 27/05/99 24/06/99 3217706/97 (29)
82 P-2 U-82-2 PE 30/03/07 07/05/07  738153/04
83 L10,L-11, Mercazaragoza Aprobado PE 26/05/94 29/08/94 3164656/93
M-10,M-11
85 N-14 U-85-1 Aprobado PE 29/09/89 15/01/90 3068603/88
85 N-14 U-85-2(A) Aprobado PE 25/09/91 15/10/91  3197041/90
85 N-14 U-85-3 Aprobado PE 27/07/88 08/09/88  425023/87
85 N-14 U-85-4 Aprobado PE 26/07/90 27/09/90 3142628/89
86 N-19,N-20 La Cartuja de la Concepcion Aprobado PE 22/12/99* 15/02/00 3126413/96 (38)
86 N-1,N-20 U-86-1 Aprobado PE 16/03/89 21/04/89  688457/84
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86 N-20,N-21,0-20 U-86-2(A) Aprobado PE 26/05/94 05/09/94  3190659/92
86 N-20,N-21,0-20 U-86-2(B) Aprobado PE 30/05/01 25/06/01 3206264/95
88 M-31 Plaza de Torrecilla Aprobado ED 27/05/99 29/06/99 3238610/98
88 0-20 SUP 88/2-1y 88/2-2 Aprobado MPG 7/09/93 3158916/97 (31)
89 U-89-1 Aprobado PE 25/07/97 20/09/97 3192798/94
89 G-16, G-17, SUNP 89 Aprobado PAU 24/02/00 28/03/00 3191400/92
H-16, H-17
89 G-16, G-17, SUNP 89 Aprobado PP 24/02/00 02/05/00 3190611/92
H-16, H-17
89 G-17,H-17,H-18 SUP 89/1-2 (Montecanal) Aprobado PP 17/11/88 14/03/90  177997/87 (25)
89 G-17,H-17, SUP 89/1-2 Aprobado MPP 23/09/94 14/10/94 3168064/93
H-18,1-17,1-18
89 G-17,H-17, SUP 89/1-2 Aprobado MPP 29/05/98 25/06/98 3190974/97
H-18,1-17,1-18
89 G-17,H-17, SUP 89/1-2 Aprobado MPP 30/06/00 10/08/00 3129497/96
H-18,1-17,1-18
89 G-17,H-17, SUP 89/1-2, Aprobado MPP 31/01/91 15/04/91  3064010/90
H-18,1-17,1-18 parcela EDP-2
89 G-17,H-17, SUP 89/1-2 Aprobado MPP 28/01/98 07/11/98 3052330/97
H-18,1-17,1-18 (AOD-CC1-CC2-CC3)
91 J-1,J-2,K-1,K-2 Urbanizacién El Zorongo Aprobado PP 22/02/75
Actur J11 Actur 4 (A4.03 y A4.04) Aprobado PE 26/7/02 25/10/04 1147637/01
Actur Actur 7 a 19 Aprobado MPG 26/03/98 15/04/98
Actur 10-14  K-11,K-12, Actur 10-14 Aprobado PP 12/04/77 (17)
K-13,L-11,L-12 (poligono Zalfonada)
Actur 2-3-5-6  K-10,K-11, Actur 2-3-5-6 Aprobado PP 09/05/95 16/06/95 3147919/94 (18)
L-10,L-11 (Parque Goya)
Actur 2-3-5-6 K-10,K-11, Actur 2-3-5-6 Aprobado MPP 26/07/96 26/11/96 3023044/96 (18)
L-10,L-11 (Parque Goya)
Actur 2-3-5-6  K-10,K-11, Actur 2-3-5-6 Aprobado MPP 30/06/00 27/07/00 3171605/99 (18)
L-10,L-11 (Parque Goya)

127



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA 2001 texto consolidado de las normas urbanisticas (marzo de 2023)

IDENTIFICACION

Area Hoja Antes P.G.0.U. 1986 P.G.0.U. 1986 Tramitacion  Instrumento Apr. definitiva Publicacion Expediente Prescripciones
Actur 2-3-5-6 K-10,K-11, Actur 2-3-5-6 Aprobado MPP 30/05/01 25/06/01 3528313/01

L-10,L-11 (Parque Goya)
Actur J-12,J-13,K-11, Actur 9-11-12-13 Aprobado PP 08/02/74 (17)
9-11-12-13 K-12, K-13 (poligono Rey Fernando)
Actur 11 Parcela 20 Aprobado MPP 27/07/00 27/10/00 3093298/99
Actur 12 J-12,J-13, Actur-12 Aprobado PE 17/05/93 11/06/93 3117865/92

K-12,K-13 (Grancasa-DGA-ISVA)
Actur 19 K-13 Actur 19 Aprobado MPG 18/04/95 31/05/95 3110170/89
Actur 19 K-13 Actur 19 Aprobado ED 29/12/95 09/05/96 3075423/95
Actur 20 L-11,L-12 Actur 20 Aprobado PP 29/06/90 29/06/90 3112446/88 (19)
Actur 20 L-11,L-12 Actur 20 Aprobado MPP 29/09/00 21/10/00 3040599/00 (19)
Actur L-11,L-12 Actur 21-22 Aprobado PP 31/01/92 28/02/92 3077393/90
21-22
Actur 21-22  L-11,L-12 Actur 21-22 Aprobado MPP 18/04/95 3121452/93
Actur 21-22  L-11,L-12 Actur 21-22 Aprobado MPP 26/01/96 26/02/96 3201060/94
Actur 7 J-11,J-12 Actur 7 (DGA) Aprobado ED 11/07/86 14/08/86  841186/85
Actur 7-8 J-11,J-12,K-12 Actur 7-8 Aprobado PP 06/03/76 (17)
Actur 8 J-12,K-12 Actur 8 (DGA) Aprobado MPP 05/12/88 07/01/89  881068/86
Actur 8 J-12,K-12 Actur 8 (Pryca) Aprobado MPP 20/07/89 16/11/89 3022382/89
Actur 15-16- K13 Actur 15- 16-17-18-19 Aprobado PP 15/06/77 (39)
17-18-19
1 C.°H.° C/ Estébanes Aprobado PE 17/05/94 24/06/94 3131726/93 (32)
1 C.°H.° C/ San Juan y San Pedro, 3-5-7  Aprobado ED 15/12/88 16/01/89  791.542/87
1 C.°H.° C/ Santiago Bayeu, Forment, Aprobado PE 26/05/00 04/07/00 3247448/98

Espoz y Mina

1 C.°H.° Plaza de Espafia (Tubo) Aprobado MPG 18/04/95 28/06/95 3111660/92
1 C.°H.° Plaza de Espafia (Tubo) Aprobado PE 18/01/95 26/05/95 3111586/92
1 C.°H.° Palafox, 4 Aprobado MPG 08/05/90 24/07/90 3076930/89
1 C.°H.° U-1-1 (C/ Galo Ponte) Aprobado PE 29/12/97 17/02/98 3100046/90
1 C.°H.° U-1-1 (32 fase) Aprobado PE 27/05/99 02/07/99 3171427/98
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IDENTIFICACION

Area Hoja Antes P.G.0.U. 1986 P.G.0.U. 1986 Tramitacion Instrumento Apr. definitiva Publicacion Expediente Prescripciones
1 C.°H.° U-1/2-1 (plaza de San Antén) Aprobado PE 30/10/92 10/12/92 3028722/89
1 C.°H.° U-1-2 (plaza de San Bruno) Aprobado PE 27/01/90 11/05/90 3146439/89
1 C.°H.° U-1-2 y Coso, 85 Aprobado PE 24/04/91 02/07/91 3144833/90
1 C.lH.° Plaza de Santa Cruz Aprobado ED 27/12/96 03/02/97 3074391/95
1 C.°H.° U-1-3 Aprobado MED 23/12/93 12/01/94 3137137/93
1 C.°H.° U-1-5 Aprobado PE 29/09/95 3179876/90
(convento del Santo Sepulcro)
2 C.°H.° U-2-2, subarea 1 Aprobado PE 26/07/90 31/10/90 3083166/89
2 C.°H.° U-2-2, subarea 2 Aprobado PE 16/03/89 29/05/89 3050633/88
2 C.°H.° U-2-2, subarea 3 Aprobado PE 07/03/96 04/06/97 3139335/89
2 C.°H.° U-2-2, subarea 4 Aprobado PE 20/07/89 21/08/89 3127588/88
2 C.°H.° C/ San Blas, Mayoral, Aprobado PE 26/11/91 08/02/92 3044220/88
Mosen Pedro Dosset
2 C.lH.° C/ San Blas, Mosen Pedro Aprobado PE 26/10/92 3212229/90
Dosset, plaza de Lanuza
2 C.°H.° C/ San Blas, Mosen Pedro Aprobado PE 27/07/00 18/10/00 3102323/98
Dosset, plaza de Lanuza
2 C.lH.° C/ Armas, Aguadores, Aprobado PE 27/05/99 3045346/97
Casta Alvarez
2 C.°H.° P.° Echegaray y Caballero, 24-  Aprobado ED 26/07/90 24/12/90 3116404/90
32, y ¢/ Postigo del Ebro, 9-11
3 C.°H.° U-3-1/1 (C/ Ramén y Cajal, Aprobado PE 20/07/89 11/08/89 3129580/88
Pignatelli, Caballo)
C.°H.° U-3-1 (unidad 1A) Aprobado MPE 26/06/98 22/08/98 3021103/98
C.°H.° U-3-1/2 (entorno Pignatelli) Aprobado PE 30/10/92 23/12/92  3140521/88 (20)
5 C.°H.° Plaza de Aragon, Aprobado ED 24/03/94 13/04/94 3092617/93
C/ Agustina Simén
5 C.°H.° Plaza de los Sitios Aprobado MPG 24/11/99 11/12/99 3240871/98
(Espacio Goya)
C.°H.° Plaza de Olleta y su entorno Aprobado PE 21/07/98 26/08/98 3045358/97
C.°H.° U-6-1 (Asalto, Manuela Sancho) Aprobado MED 22/09/88 11/10/88 3003494/88
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IDENTIFICACION

Area Hoja Antes P.G.0.U. 1986 P.G.0.U. 1986 Tramitacion  Instrumento Apr. definitiva Publicacion Expediente Prescripciones
6 C.°H.° U-6-2 Aprobado PE 27/05/99 21/06/99 3045322/97
(cuartel de San Agustin)
C.°H.° U-6-3 Aprobado PE 29/09/89 31/10/89 3085227/89
C.°H.° U-6-4/1 Aprobado PE 26/06/98 23/07/98 3045334/97
(muralla: Alonso V, Arcadas)
6 C.°H.° Muralla Aprobado MPE 27/10/00 16/12/00 3174690/99
AREAS DE REGIMEN TRANSITORIO DEL PLAN GENERAL DE 1986 (PR/T)

69 L-6,L-7, Ciudad del Transporte En tramite MPP 3144763/96

M-6,M-7
85 N-14 U-85-2(B) En tramite PE 3168827/92 (30)

PRESCRIPCIONES

(1) La parte ejecutada pasa a estar regulada por normativa de zona. En la parte restante, en ejecucion, se mantienen las determinaciones de este plan especial. Los aprovechamien-
tos figuran en el anexo, y la ocupacion y alturas en el plano de calificacion y regulacion del suelo.

(2) Se mantienen las determinaciones del plan especial con las modificaciones introducidas en la modificaciéon del plan especial aprobada. El conjunto de edificabilidades y usos, de
acuerdo con el plan general de 1986.

(3) Se mantienen las determinaciones del plan parcial con la modificacion aprobada para la instalacion de un equipamiento asistencial en el anterior deportivo. Al otro equipamiento
asistencial existente le es de aplicacién el coeficiente de edificabilidad de la zona A2, grado 1.

(4) Totalmente ejecutado. Los blogues en estrella pasan a ser zona A2, grado3. Las parcelas recayentes a la avenida de Tenor Fleta y a la avenida de San José, constituyen zona
A1,grado1 y grado?2 respectivamente. Se mantienen los aprovechamientos de otros usos en las dos parcelas sefialadas en los planos de calificacion y regulacién del suelo. Los equi -
pamientos se regiran por lo dispuesto en estas normas. Se respetaran los accesos al parque previstos en las ordenanzas del plan parcial, a través de espacios de uso publico, que se
respetaran en las plantas bajas de los bloques, de conformidad con lo establecido en la memoria del plan parcial.

(5) Se mantienen los aprovechamientos resultantes del plan parcial tras la incorporacién de las distintas modificaciones aprobadas. Se respetan los estudios de detalle aprobados. En
el caso de nuevos estudios de detalle, se cumpliran las condiciones de posicion de las zonas A2 establecidas por este plan general. Igualmente sera de aplicacién la normativa de las
zonas A2 en cuanto a la remisién a otros usos.

(6) Totalmente ejecutado en las parcelas de aprovechamiento lucrativo. Las parcelas residenciales se califican como zonas A2,grado 3. En las de otros usos productivos se mantie -
nen las determinaciones del plan parcial. En las parcelas de equipamientos y servicios, se aplicaran directamente las condiciones establecidas en las normas urbanisticas de este
plan general.

(7) Se mantienen las determinaciones del plan parcial aprobado solamente en el area correspondiente a la zona de “Viviendas Torrero”, sefialada como PR en los planos de califica-
cion y regulacion del suelo. Se mantienen también como PR las areas de intervencién aprobadas en desarrollo del plan general de 1986. El resto pasa a ser regulado por las normas
de zona de este plan general.

(9) Se respetan los aprovechamientos de las distintas parcelas residenciales. La ordenacion sera la que figura en los planos de calificacion y regulacién del suelo. Una parte ha sido
reordenada con el area U-40-1; en consecuencia en ese ambito regira lo establecido por el plan especial correspondiente. En relacion con los usos compatibles regira la normativa es-
tablecida para la zona A2 por este plan general. Los equipamientos se regiran por las normas establecidas por este plan general para los sistemas.
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(10) En esta area se mantienen las determinaciones de planeamiento aprobadas mediante modificaciones del plan parcial en los ambitos de las subareas C,D y F. Queda pendiente
de desarrollo la zona E correspondiente a C.E.l.S.A. y dos areas de intervencion en terrenos colindantes con el suelo de esta empresa. En la subarea D-2 se excluye una parte que
pasa a estar regulada por la normativa de zona y por la de sistemas, de acuerdo con el plano de calificacion y regulacién del suelo.

La zona del plan parcial “Ebro Viejo” se califica como zona C1, de conservacion de la tipologia y la urbanizacion. Los espacios libres privados existentes que se abren a las calles o
espacios publicos no podran vallarse, y quedaran de uso publico. Las parcelas de usos lucrativos no residenciales podran destinarse a los usos regulados como compatibles en la
zona C1, ademas de los especificos sefialados en la ficha correspondiente, con excepcion de la vivienda.

Se mantiene como PR el plan especial del area U-43-2. El resto de parcelas se regulara por la normativa de zona correspondiente, conforme a lo que figure en el plano de calificacion
y regulacion del suelo.

(11) Se recoge la modificacion del plan general aprobada. La zona llamada “Chalets de los Americanos” se mantiene como zona C1.

(12) Se mantienen las determinaciones desarrolladas en el estudio de detalle “Puerta de Sancho” (unidades 1 y 2), en el estudio de detalle de la Industrial Quimica (unidad 3), y en la
modificacién del plan parcial de la unidad 4.

Parte de la unidad 3 ha sido reordenada mediante el plan especial del area U-45-1, sin alteracion de los aprovechamientos. En esta parte regira el plan especial.
La parte consolidada del barrio queda regulada por la normativa de zona que corresponda, segun el plano de calificacién y regulacién del suelo.

En el subpoligono 3 de la unidad 4, se mantiene su aprovechamiento, pero se propone una redistribucion del volumen para trasladar el bloque proyectado al norte de la calle de la
Sierra de Vicor a la zona este, mas alejada del rio.

En la manzana recayente a la avenida de Francia, se mantienen los aprovechamientos derivados del estudio de detalle y de las prescripciones contenidas en el plan general de 1986.

(13) En el area 49 se mantienen las determinaciones de la modificaciéon aprobada para las manzanas 30 y 31, y el estudio de detalle del area U-49-1. El ambito del plan parcial “Ebro
Viejo” pasa a ser zona C-1, siéndole de aplicacién las mismas prescripciones sefialadas para él en el ambito del area 43. El resto de la zona se regira por lo dispuesto en la corres -
pondiente normativa de zona de este P.G.

(14) ---
(15) Se mantienen los aprovechamientos, pero se proyecta un nuevo viario en los espacios libres, a través del que se produce la conexion con el barrio Oliver.

(16) Se modifica la ordenacion de acuerdo con lo ejecutado, que se refleja expresado en el plano de calificacion y regulacion del suelo. Se mantiene el aprovechamiento asignado a
cada parcela, aun en el caso de que haya cambiado su ubicacién con respecto a la que figura en el plan parcial.

(17) Los aprovechamientos correspondientes a cada manzana son los sefialados en los cuadros adjuntos a estas normas, con las siguientes prescripciones:

- La edificabilidad destinada a uso residencial no podra destinarse a uso comercial. La destinada a uso comercial en “otros usos” no podra destinarse a vivienda. Con estas sal-
vedades, en todas las parcelas que no sean de equipamiento se permiten, ademas del uso especifico asignado en los cuadros, el resto de usos indicados como compatibles
en la normativa de la zona A2 contenida en este plan general, con las limitaciones sefialadas en ella.

- Enlas parcelas de equipamiento se aplicaran los aprovechamientos sefialados en los cuadros adjuntos. Si la edificabilidad sefialada en ellos fuera inferior a la reconocida con
caracter general en el titulo octavo de estas normas urbanisticas, se les permitira alcanzar esta ultima. En este supuesto, el nimero maximo de plantas sera de tres (B+2),
cumpliéndose en relacion con la edificabilidad y la posicion de las edificaciones lo establecido por estas normas para la zona A2 (grado 1), sin perjuicio del resto de las limita-
ciones contenidas en su titulo octavo. Si como consecuencia de las limitaciones de posicion y de la altura maxima de B+2, no puede materializarse la edificabilidad, ésta que-
dara limitada por aquéllas, sin derecho a indemnizacion alguna. En todo caso, se podra alcanzar la sefialada en el cuadro.

- En las parcelas de equipamiento donde los cuadros adjuntos establezcan una altura maxima de dos plantas (B+1), se permitira alcanzar tres (B+2) cuando, confor -
me a su calificacién en el plan general, se destinen a equipamientos, publicos o privados, del grupo 5 (asistencia y bienestar social), sin alteracion del resto de las
limitaciones indicadas en los cuadros y con las condiciones expresadas en el parrafo anterior.

En relacion con las superficies y destino de zonas verdes y equipamientos, en este ambito, prevalecera lo grafiado en los planos de calificacion y regulacion del suelo sobre las indica-
ciones contenidas en los cuadros anexos.

Mediante estudio de detalle se podra cambiar la ordenaciéon por manzanas completas, sin superar la superficie maxima de ocupacién de los que figuran en la propia manzana. Se ad-
mitira la elevacion en una planta en los términos establecidos en la modificacion del plan general de 1986, aprobada el 26 de marzo de 1998.

No podran vallarse los espacios libres privados que se representan en el plano de calificacion y regulacion del suelo como de uso publico.
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Se elimina el quiebro del andador que une las calles Adolfo Aznar y José Luis Borau, aumentandose en consecuencia la superficie del equipamiento escolar publico A9.14 y disminu-
yéndose la del equipamiento privado asistencial y religioso A9.12.

(18) En las parcelas destinadas a viviendas unifamiliares, el semis6tano podra alcanzar la ocupacién maxima permitida en planta baja debiendo quedar incluida en dicha ocupacion la
proyeccion de la envolvente de la ocupacion de las plantas superiores. En aquellas parcelas en las que no ha sido especificada por el plan parcial la ocupacién maxima en plantas al -
zadas sera el 40%.

En cualquier discrepancia que en este ambito pudiera producirse entre planos y normas, en relacién con la ordenacién de las parcelas, prevalecera lo indicado en las normas especifi-
cas de la parcela de que se trate.

Al desaparecer la ronda Norte ferroviaria y resultar innecesaria toda la anchura prevista en el planeamiento general y parcial anterior para ubicar el sistema general de comunicacio -
nes viarias que la sustituye, los terrenos con esa calificacién en dichos documentos que rebasan la franja clasificada como sistema general en la revisién se califican, en la zona sur,
como sistemas locales de equipamientos, conforme se indica en planos, en sustitucion de los que el plan parcial desarrollaba al norte de la ronda. El suelo que liberan éstos se califi -
ca como sistema general urbanizable (equipamientos publicos de reserva).

(19) Se mantienen los aprovechamientos por manzanas. La ordenacion sera la que figure en el plano de calificacién y regulacién del suelo.
(20) Se mantienen como planeamiento recogido las unidades que figuran en los planos de ordenacion, con las determinaciones expresadas en las fichas correspondientes.

A los equipamientos existentes les corresponde la edificabilidad de la zona en que se encuentren, o la que tienen edificada, si ésta fuera mayor. En todo caso tanto a los existentes
como a los previstos se les reconoce como minimo una edificabilidad de 2m?m?, salvo que se hubiera fijado otra menor en planes aprobados después de 2001.

(21) Las parcelas existentes junto a la avenida de la Jota pasan a ser zona C-2 y se excluyen del ambito de planeamiento recogido.

(22) Se mantiene la edificacién y la ocupacion que figura en el estudio de detalle, pero el espacio situado junto al nuevo vial queda reducido por la alineacion de éste tal y como figura
en los planos de calificacién y regulacion del suelo, quedando de esta manera reducido el retranqueo.

(23) La parcela PU incluida en la ordenacién del ED se incorpora al planeamiento recogido de acuerdo con el plano de calificacion y regulacién del suelo y con lo sefialado en el cua-
dro anexo a estas normas.

(24) Como consecuencia de la sentencia judicial por la que la asignacion de aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento debia ser del 10, en lugar del 15%, se habilitara una parcela
calificada como equipamiento para ubicar la diferencia de aprovechamiento.

(25) En los terrenos con calificacion de usos dotacionales, los retranqueos podran ajustarse mediante estudios de detalle referidos a la parcela completa.
(26) - - -

(27) Segun sentencia del Tribunal Supremo de 26 de junio de 2007, deben retrotraerse las actuaciones en la tramitacion del plan especial al acuerdo plenario de 29 de diciembre de
1995. Se intentara conseguir mayores espacios libres y equipamientos al servicio del entorno, trasladando el aprovechamiento al lugar que se considere adecuado.

(28) En la parcela que el plan especial dedicaba a uso hotelero, los usos se atendran a lo indicado en la ficha correspondiente al area G-44-1.

(29) Se mantienen los aprovechamientos ordenados por el estudio de detalle, pero se desplaza el area de movimiento de la edificacion propuesta en la parte sureste para continuar
con la alineacion de la finca colindante.

(30) Esta area fue objeto de un avance de ordenacion que situaba el aprovechamiento de viviendas delante de unas zonas de equipamiento. Se propone que esa ubicacién se destine
también a equipamiento y se incluye una nueva zona F al sur de la parcela situada al este para posibilitar la ubicacion de los aprovechamientos lucrativos en ella.

(31) Se tendra en cuenta el convenio aprobado, con sus aprovechamientos.
(32) Se mantiene el plan especial en las parcelas situadas en los nimeros pares de la calle de Estébanes.
(33) La parcela resultante 7.1 del proyecto de compensacion pasa a ser equipamiento asistencial privado.

(34) Tratamiento como fachadas de los paramentos posteriores y las medianeras colindantes de menor altura, evitdndose su disposicion oblicua con respecto a la calle. Se mantienen
los aprovechamientos ordenados en el estudio de detalle aprobado y las obligaciones que se derivan de su aprobacion.

(35) El plan especial se adecuara al contenido de las declaraciones del fallo de la sentencia firme, una vez resuelto el recurso de casacion.

(37) En el plano de calificacién y regulacion del suelo (C 11) se grafia un ambito superior al del planeamiento recogido, a fin de posibilitar una modificacion del plan especial que am -
plie hacia el este la manzana residencial limitada por las calles de Nuestra Sefiora de Loreto, de San Antdn y de Barboles, con mantenimiento de los aprovechamientos del plan espe -
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cial recogido. La ampliacién de la manzana sera tal que el ancho de la calle de Loreto quede en 7°50 m, compensando la ampliacion de la anchura de la calle de San Antén a 7750 m y
la del camino de Barboles a 11 m.

(38) En todo el ambito del plan especial se reconoce el derecho a un fondo minimo de 10 m en dos plantas (B+1). Parte de la superficie edificable que resulte de él podra trasladarse
a la planta bajo cubierta, disminuyéndose, en su caso, el fondo en las dos plantas inferiores.

(39) Se mantiene la vigencia del plan especial en las manzanas que se representan expresamente como PR (PP A15) en los planos de calificacion y regulacion del suelo.
(40) La parcela de equipamiento cuyo cédigo es 50.13 queda afectada por una nueva alineacién para permitir la continuidad de la acera en la calle de Bujaruelo.

(41) Se modifica la ordenacién de la manzana delimitada por las calles del Marqués de la Cadena, San Juan de la Pefia, Mas de las Matas y Matilde Sanguesa, segun se indica en
plano de calificacion.

(42) El equipamiento de codigo 71.15 pasa a ser zona verde para incorporarse a la 71.13, segun se expresa en el plano de calificacion.

(43) El equipamiento de codigo 71.19 pasa a ser zona verde, seguin se expresa en el plano de calificacion.
(44) La superficie de 190 m?de uso comercial asignada a la parcela C’ se podra destinar también a usos residenciales.

(45) El terreno correspondiente a los bloques 27, 28 y 29 del proyecto de edificacion con licencia de 26 de agosto (expediente 14494/75) que quedaron sin construir, des-
pués de la modificacion de la licencia de 26 de septiembre de 1984 (expediente 134308/84), podra edificarse de acuerdo con las siguientes prescripciones:

- La superficie edificable no superara los 5.045°71 m? equivalentes segun el parrafo (b) del articulo 3.3.2 de las normas, a un volumen méximo de 15.011 m°. El nume-
ro maximo de plantas sera B+3. La altura maxima de la edificacién sera de 12’20 m, medida desde la rasante de la acera y en el punto medio de la longitud de fa-
chada. La ocupacion maxima en cada planta, incluidos vuelos cerrados y abiertos, serd de 1.450 m>.

- El volumen de la edificacién se ajustara a la ordenacion contenida en el plano R.3 de la modificacién aislada n.° 61 del plan general de ordenacién urbana. Se per-
mitira la modificacion del area de movimiento contenida en ese plano mediante un estudio de detalle, que debera respetar los parametros cuantitativos indicados
en esta prescripcion y mantener la coherencia con la edificacion del resto de la edificacion aislada.

- Los usos seran los establecidos en el articulo 4.2.6(bis) de las normas del plan general para las zo