
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXO DEL PLIEGO DE CONDICIONES QUE RIGE EL PROCESO DE 

ENAJENACIÓN 
MEDIANTE SUBASTA PÚBLICA DE LOS INMUEBLES FINCAS 7.1 Y 8.2 

DE LA FASE 1 A DEL PAI A.4-1 ACTUACIÓN URBANÍSTICA PARQUE CENTRAL 
 
 
 
 

- Fichas urbanísticas, catastrales y registrales de los inmuebles fincas 7.1 y 8.2 
del Proyecto De Reparcelación Forzosa de la Fase 1 A del PAI A4-1 Parque 
Central 

- Ayudas para comprender la ubicación 
- Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana 
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FICHAS URBANÍSTICAS, CATASTRALES Y REGISTRALES DE LOS 
INMUEBLES FINCAS 7.1 Y 8.2 DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN 

FORZOSA DE LA FASE 1 DEL PAI A4-1 PARQUE CENTRAL 
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FINCA "P-7.1"

PLANO DE SITUACIÓN

TITULAR/ES:
VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

FINCA CATASTRAL 57093/10

I

XIV

XIV
XIV

P-7
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FINCA “P7.1” 
 

 

FINCA "P-7.1" 

DESCRIPCIÓN URBANA. Parcela de terreno edificable de uso residencial con tipología de Edificación Abierta 
(EDA), que ocupa una extensión superficial de SETECIENTOS NOVENTA Y DOS METROS Y 
VEINTITRES DECÍMETROS CUADRADOS (792,23 m2), y una edificabilidad adjudicada de 
CINCO MIL SETECIENTOS VEINTINUEVE METROS Y SESENTA Y OCHO DECÍMETROS 
CUADRADOS (5.729,68 m2t); situada en la ciudad de Valencia, incluida en la FASE 1A del 
Ámbito A.4-1 ACTUACIÓN URBANISTICA PARQUE CENTRAL del P.G.O.U. de Valencia.  

LINDEROS 

FRENTE Vial IP-2 
FONDO Vial SRV-3 
DERECHA Finca P-7.2 de la Reparcelación. 
IZQUIERDA Vial SRV-3 

  
SUPERFICIE 792,23 m2 
  

  
NÚMERO DE PLANTAS PLANTA BAJA + 13 PLANTAS 
  

  
EDIFICABILIDAD 792,23 + 13 x 379,8 = 5.729,68 m2t 
  

  
CALIFICACIÓN RESIDENCIAL EDIFICACIÓN ABIERTA (EDA) (ver capítulo cuarto Normas Urbanísticas) 
  

CARGAS Y GRAVAMENES  
EN VIRTUD DEL PROYECTO Sobre la presente finca que proviene de la retribución en terrenos obtenida por el Agente 

Urbanizador, se establece una condición resolutoria para asegurar su retorno a su primitivo 
dueño, en caso de que la Administración actuante declare resuelta la adjudicación del 
Programa por incumplimiento del Agente Urbanizador. En este caso, dicho acuerdo se 
acreditará al Registro de la Propiedad mediante certificación administrativa expedida por el 
secretario municipal, acompañada de solicitud de adjudicar dicho porcentaje de finca a favor 
del propietario originario. En el momento el Agente Urbanizador cumpla su obligación de 
urbanizar y dotar de la condición de solar a la parcela, se emitirá asimismo certificación 
administrativa de dicha circunstancia, solicitándose del Registro la cancelación de la condición 
resolutoria mencionada.  
 
Se impone provisionalmente a la finca, una servidumbre de uso a favor de la Compañía 
Suministradora de Energía Eléctrica, que será levantada tras la ejecución del Centro de 
Transformación en las fincas donde no sea necesaria la ubicación del mismo para el 
suministro eléctrico. 
 
El promotor que necesite ubicar el Centro de Transformación en su parcela, deberá ejecutar 
esta instalación para luego, con los costes debidamente justificados que hubiera ocasionado 
esta instalación, solicitar su abono al Ayuntamiento de Valencia puesto que la Sociedad 
Parque Central ha ingresado una partida en la Caja General de Depósitos, destinada a costear 
los costes de ejecutar dicho Centro de Transformación. 
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Suelo sin edif.
406.348,67 €[ 2018 ]:
406.348,67 €

0,00 €

VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA 
VELOCIDAD 2003 SA 

A97320907 100,00% de 
propiedad
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5709311YJ2751B0001QT

CL DR DOMAGK 4
VALENCIA [VALENCIA]

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA P4625200C PZ AYUNTAMIENTO DEL 1
46002 VALENCIA [VALENCIA]

5709313YJ2751B0001LT

CL DR DOMAGK 5[A]
VALENCIA [VALENCIA]

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA P4625200C PZ AYUNTAMIENTO DEL 1
46002 VALENCIA [VALENCIA]

Hoja 2/2

C
S

V
: 

P
S

H
79

8W
N

2V
3C

R
A

Y
M

 (
ve

rif
ic

ab
le

 e
n 

ht
tp

s:
//w

w
w

.s
ed

ec
at

as
tr

o.
go

b.
es

) 
 | 

 F
ec

ha
 d

e 
fir

m
a:

 1
2/

06
/2

01
8

D
oc

um
en

to
 fi

rm
ad

o 
co

n 
C

S
V

 y
 s

el
lo

 d
e 

la
 D

ir
ec

ci
ó

n
 G

en
er

al
 d

el
 C

at
as

tr
o

https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=5709311YJ2751B0001QT&del=46&mun=900
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 792
 2018-05-30T00:00:00
 
 
 
   
   
   
   
   
       
           725615.41 4370811.24 725620.74 4370814.34 725640.23 4370825.67 725644.53 4370828.18 725663.98 4370839.49 725660.94 4370824.79 725659.29 4370816.78 725657.83 4370809.75 725656.36 4370802.6 725641.04 4370805.76 725639.94 4370805.98 725634.51 4370807.11 725619.99 4370810.1 725615.38 4370811.06 725615.17 4370811.1 725615.41 4370811.24
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5709310YJ2751B0001GT


Documento anexo a la certificación catastral de CSV: PSH798WN2V3CRAYM


Sistema de referencia ETRS89, coordenadas U.T.M. huso 30 [EPSG:25830]


Las coordenadas georreferenciadas de las parcelas catastrales se calculan a partir de su representación sobre la cartografía parcelaria elaborada
por la Dirección General de Catastro, y heredan su precisión métrica.


1 725615.41 4370811.24
2 725620.74 4370814.34
3 725640.23 4370825.67
4 725644.53 4370828.18
5 725663.98 4370839.49
6 725660.94 4370824.79
7 725659.29 4370816.78
8 725657.83 4370809.75
9 725656.36 4370802.60
10 725641.04 4370805.76
11 725639.94 4370805.98
12 725634.51 4370807.11
13 725619.99 4370810.10
14 725615.38 4370811.06
15 725615.17 4370811.10
16 725615.41 4370811.24
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FINCA "P-8.2"

FINCA "P-8.2"

PLANO DE SITUACIÓN

TITULAR/ES:
VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003, S.A.

FINCA CATASTRAL 57093/15

XIVP-8
Servidumbre de luces y
vistas predio sirviente
finca registral 4099

P-8.2

P-8.02  -   06/07/2018 - 1/2



 
FINCA “P8.2” 

 

 

FINCA "P-8.2" 

DESCRIPCIÓN URBANA. Parcela de terreno edificable de uso residencial con tipología de Edificación Abierta 
(EDA), que ocupa una extensión superficial de OCHOCIENTOS CINCUENTA Y TRES METROS Y 
SEIS DECÍMETROS CUADRADOS (853,06 m2), y una edificabilidad adjudicada de SIETE MIL 
OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVE METROS Y SIETE DECÍMETROS CUADRADOS (7.879,07 
m2t); situada en la ciudad de Valencia, incluida en la FASE 1A del Ámbito A.4-1 ACTUACIÓN 
URBANISTICA PARQUE CENTRAL del P.G.O.U. de Valencia. 
  
Entre la presente finca, y la finca registral 4099 del Registro de la Propiedad VALENCIA 
NUMERO DOCE, se establece la siguiente servidumbre de luces y vistas, según se identifica 
en el plano de la parcela, con carácter real y perpetuo, en la que la finca registral 4099 será 
el predio sirviente, y la presente finca 8.1, será el predio dominante. Dicha servidumbre 
consiste en el derecho del titular del predio dominante de la apertura de huecos de luces y 
vistas recayentes al predio sirviente, a partir de la cota +6.20 m, establecida a partir de la 
cota de referencia de la edificación existente. 

LINDEROS 

FRENTE Vial IP-2 
FONDO Vial SRV-3 y terrenos no incluidos en la Reparcelación, edificio situados en la esquina de la 

Av. Peris y Valero y la Calle Dr. Domagk. 
DERECHA Vial SRV-3 
IZQUIERDA Finca P-8.1 de la Reparcelación. 

  
SUPERFICIE 853,06 m2 
  

  
NÚMERO DE PLANTAS PLANTA BAJA + 13 PLANTAS 
  

  
EDIFICABILIDAD 853,06 + 13 x 540,46 = 7.879,07 m2t 
  

  
CALIFICACIÓN RESIDENCIAL EDIFICACIÓN ABIERTA (EDA) (ver capítulo cuarto Normas Urbanísticas) 
  

CARGAS Y GRAVAMENES Se trasladan, en su caso, las existentes sobre las fincas de aportación de las que provienen, 
en el porcentaje correspondiente, en virtud del principio de subrogación real. POR SUBROGACIÓN 

  
EN VIRTUD DEL PROYECTO Se impone provisionalmente a la finca, una servidumbre de uso a favor de la Compañía 

Suministradora de Energía Eléctrica, que será levantada tras la ejecución del Centro de 
Transformación en las fincas donde no sea necesaria la ubicación del mismo para el 
suministro eléctrico. 
 
El promotor que necesite ubicar el Centro de Transformación en su parcela, deberá ejecutar 
esta instalación para luego, con los costes debidamente justificados que hubiera ocasionado 
esta instalación, solicitar su abono al Ayuntamiento de Valencia puesto que la Sociedad 
Parque Central ha ingresado una partida en la Caja General de Depósitos, destinada a costear 
los costes de ejecutar dicho Centro de Transformación. 
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CL DR DOMAGK 7 46006 VALENCIA [VALENCIA]
Urbano

Suelo sin edif.
558.747,17 €[ 2018 ]:
558.747,17 €

0,00 €

VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA 
VELOCIDAD 2003 SA 

A97320907 100,00% de 
propiedad

CL SAN VICENTE MARTIR 171 Pl:01
46007 VALENCIA [VALENCIA]
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5709315YJ2751B0001FT

5709314YJ2751B0001TT

CL DR DOMAGK 5
VALENCIA [VALENCIA]

PRAT DUPUY LOME FEDERICO 19333750L CL CRONISTA CARRERES 11 Pt:42
46003 VALENCIA [VALENCIA]

5709304YJ2750H0001AL

AV PERIS Y VALERO 31
VALENCIA [VALENCIA]

SERRANO TORTAJADA MARIA 
JESUS 

19573863N CL COLON 11 Pl:00
46004 VALENCIA [VALENCIA]

5709313YJ2751B0001LT

CL DR DOMAGK 5[A]
VALENCIA [VALENCIA]

AYUNTAMIENTO DE VALENCIA P4625200C PZ AYUNTAMIENTO DEL 1
46002 VALENCIA [VALENCIA]
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https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=5709314YJ2751B0001TT&del=46&mun=900
https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCConCiud.aspx?RefC=5709304YJ2750H0001AL&del=46&mun=900
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  RP1Y0VZ9WRQZBXQM  5709315YJ2751B0001FT Urbana  CL DR DOMAGK 7 46006 VALENCIA (VALENCIA)  Suelo sin edif. 558.747,17 2018 558.747,17 0,00           A97320907 VALENCIA PARQUE CENTRAL ALTA VELOCIDAD 2003 SA PR 100,00  CL SAN VICENTE MARTIR 171 Pl:01 46007 VALENCIA (VALENCIA)     853  CL DR DOMAGK 7 VALENCIA (VALENCIA)   5709314YJ2751B0001TT  CL DR DOMAGK 5 VALENCIA (VALENCIA) 19333750L PRAT DUPUY LOME FEDERICO  CL CRONISTA CARRERES 11 Pt:42 46003 VALENCIA (VALENCIA)  5709304YJ2750H0001AL  AV PERIS Y VALERO 31 VALENCIA (VALENCIA) 19573863N SERRANO TORTAJADA MARIA JESUS  CL COLON 11 Pl:00 46004 VALENCIA (VALENCIA)  5709313YJ2751B0001LT  CL DR DOMAGK 5(A) VALENCIA (VALENCIA) P4625200C AYUNTAMIENTO DE VALENCIA  PZ AYUNTAMIENTO DEL 1 46002 VALENCIA (VALENCIA)  AYUNTAMIENTO DE VALENCIA REGISTRO PROPIEDAD 12/06/2018 UR
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 853
 2018-05-30T00:00:00
 
 
 
   
   
   
   
   
       
           725640.06 4370762.29 725638.53 4370754.65 725637.48 4370754.9 725632.17 4370756.15 725626.82 4370765.14 725625.84 4370766.78 725622.95 4370771.65 725615.5 4370784.16 725611.5 4370790.88 725611.13 4370791.51 725611.61 4370791.41 725616.52 4370790.4 725627.03 4370788.23 725631.4 4370787.33 725632.74 4370787.05 725639.15 4370785.73 725654.7 4370782.52 725650.31 4370760.37 725640.08 4370762.4 725640.06 4370762.29
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   725627.2 4370770.71
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5709315YJ2751B0001FT


Documento anexo a la certificación catastral de CSV: RP1Y0VZ9WRQZBXQM


Sistema de referencia ETRS89, coordenadas U.T.M. huso 30 [EPSG:25830]


Las coordenadas georreferenciadas de las parcelas catastrales se calculan a partir de su representación sobre la cartografía parcelaria elaborada
por la Dirección General de Catastro, y heredan su precisión métrica.


1 725640.06 4370762.29
2 725638.53 4370754.65
3 725637.48 4370754.90
4 725632.17 4370756.15
5 725626.82 4370765.14
6 725625.84 4370766.78
7 725622.95 4370771.65
8 725615.50 4370784.16
9 725611.50 4370790.88
10 725611.13 4370791.51
11 725611.61 4370791.41
12 725616.52 4370790.40
13 725627.03 4370788.23
14 725631.40 4370787.33
15 725632.74 4370787.05
16 725639.15 4370785.73
17 725654.70 4370782.52
18 725650.31 4370760.37
19 725640.08 4370762.40
20 725640.06 4370762.29
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PORTADA ANEXO NORMAS _424D89A5.docx

Valencia Parque Central Alta Velocidad 2003 S.A.  C/ San Vicente Mártir, 171 (Estación Valencia Joaquín Sorolla) Piso 1º  46007 Valencia  NIF A97320907
 Telf. 96 351 08 88  Fax 96 394 02 74  www.valenciaparquecentral.es  sociedad@valenciaparquecentral.es

ANEXO NORMAS URBANÍSTICAS
PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA

AYUNTAMIENTO DE VALÈNCIA



CAPITULO TERCERO: Zona de Ensanche. 

Sección Primera: Ámbito, subzonas y usos. 

Artículo 6.15.- Ámbito. 

La Zona de Ensanche está constituida por el conjunto de áreas expresamente grafiadas 
con este título en el Plano B de Calificación del suelo. 

Artículo 6.16.- Subzonas. 

1. Se diferencian las siguientes subzonas: 

a) ENS-1. Ensanche. 

b) ENS-2. Ensanche protegido. 

2. La subzona ENS-2 esta constituida por las siguientes áreas delimitadas en el Plano B: 

a) "Primer Ensanche" delimitado por las calles: Colón, Porta de la Mar, Navarro 
Reverter, Plaza de América, Cirilo Amorós, Grabador Esteve, Plaza de Cánovas del 
Castillo, Salamanca, Conde de Altea, Joaquín Costa, Gran Vía Marqués del Curia, 
Almirante Cadarso, Pedro III el Grande, Luis Santángel, Matías Perelló, Alejandro 
VI, Avda. Peris y Valero, Filipinas, Literato Azorín, Cuba, Puerto Rico, Cádiz, Los 
Centelles, Matías Perelló, Pintor Salvador Abril, Avda. Regne de Valencia, General 
Sanmartín, Castellón, Pasaje Doctor Serra y Colón. 

b) "Ensanche de Mora", que comprende, a su vez, dos áreas: 

b1) Área delimitada por las calles: Plaza de América, Avda. Jacinto Benavente, 
Avda. Peris y Valero, Alejandro VI, Matías Perelló, Luis Santángel, Pedro III el 
Grande, Almirante Cadarso, Gran Vía Marqués del Turia, Joaquín Costa, Conde 
de Altea, Salamanca, Plaza de Canóvas del Castillo, Grabador Esteve, Cirilo 
Amorós y Plaza de América. 

b2) Área, junto a la estación del Norte, delimitada por las calles: Alicante, 
Castellón, General san Martín, Gran Vía Germanías y Alicante. 

c) Área de Russafa, en torno al primitivo núcleo, delimitada por las calles: Gran Vía 
Germanías, Avda. Antic Regne, Pintor Salvador Abril, Matías Perelló, Los Centelles, 
Cádiz y Gran Vía Germanías. 

d) Ensanche Russafa, delimitado por las calles: Gran Vía Germanías, Cádiz, Puerto 
Rico, Cuba, Literato Azorín, Filipinas, Gibraltar y Gran Vía Germanías. 

e) Ensanche Grao, delimitado por las calles: Francisco Cubells, Francisco Baldomá, 
Plaza J. A. Benlliure, Plaza del Tribunal de les Aigües, Avda. Ingeniero Manuel Soto, 
Navardera, Dr. Roselló, J. J. Sister, Vidal de Blanes, Toneleros, Avda. del Puerto, 
Virgen del Consuelo, José Aguirre, Virgen del Puig y Francisco Cubells. 

f) Ensanche Quart, delimitado por las calles: Gran Vía Fernando el Católico, Quart, 
Guillem de Castro, Pedro Pascual, Juan de Mena y Gran Vía Fernando el Católico. 

g) Ensanche Padre Jofré, delimitado por las calles: Gran Vía Fernando el Católico, 
Cuenca, Guillem de Castro, San Vicente Mártir, Troya y Gran Vía Fernando el 
Católico. 

h) Ensanche Convento Jerusalén, delimitado por las calles: Plaza de España, San 
Vicente Mártir, Plaza de San Agustín, Guillem de Castro, Bailén, Vives Liern, Gran 
Vía Ramón y Cajal y Plaza de España. 

 



Artículo 6.17.- Usos. 

1. El uso global o dominante de esta Zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf). 

2. Se prohíben expresamente los siguientes usos: 

a) Terciarios: 

- Edificios comerciales Tco.2 si se encuentran dentro del área delimitada por las 
vías de Tránsitos. 

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3). 

- Campamentos (Tho.2). 

- Edificios, locales e instalaciones destinados a actividades recreativas con aforo 
superior a 1.500 personas (Tre.4). 

b) Industriales y almacenes: 

- Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3. 

c) Dotacionales: 

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados a: mercados 
de abastos, mataderos, cementerios (Dce), Defensa y fuerzas de seguridad (Ddf) 
salvo que estén expresamente recogidos por el Plan, Infraestructuras (Din) 
excepto los servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5). 

d) Aparcamientos: 

- Aparcamientos expresamente vinculados al transporte colectivo de viajeros y/o 
mercancías (Par.2) si se encuentran dentro del área delimitada por las vías de 
Tránsitos. 

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que 
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta 
zona, y no queden situados en áreas sobre las que se establezcan limitaciones 
específicas. 

4. El régimen de usos que se establece estará sujeto a las siguientes condiciones de 
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la 
normativa vigente de protección contra incendios o de Ordenanzas municipales 
específicas): 

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda. 

Sólo podrán ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables 
residenciales) e inferiores a la baja. Deberán contar con accesos desde la vía pública 
y núcleos de comunicación vertical independientes y diferenciados de los del resto de 
usos (salvo el Ind.1). 

b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda. 

Sólo podrán ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables 
residenciales) e inferiores a la baja. Deberán contar con accesos desde la vía pública 
y núcleos de comunicación vertical independientes y diferenciados de los del resto de 

usos (salvo el Alm.1). 

c) Par.1.- Aparcamientos de uso público o privado. 

Podrán situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes: 



- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e 
inferiores a la baja (Par.1a). 

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesión administrativa o 
mera autorización, bajo espacios libres públicos (Par.1b). 

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupación máxima del 40% 
de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitirá tan sólo en parcelas y/o edificios no 
protegidos, y no podrán tener el carácter de estacionamiento de acceso público. 

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios 
sometidos a cualquier nivel de protección. 

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehículos destinados al 
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancías. 

Podrán ubicarse tan sólo en planta baja e inferiores a la baja de edificios situados en 
parcelas que se encuentren fuera del área delimitada por las vías de Tránsitos. 

e) Rcm.- Uso Residencial comunitario. 

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas 
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo 
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas 
destinadas a este uso se situarán siempre por encima de las destinadas a usos no 
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas. 

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar. 

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en estas Zonas. Se admite 
en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas 
por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también 
ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a 
este uso se situarán siempre por encima tanto de las destinadas a usos no 
residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario. 

g) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda. 

Sólo podrán ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la misma 
planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de uso 
exclusivo cuando éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a 
2.500 metros cuadrados, con un máximo de superficie de venta de 2.000 metros 
cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberán 
contar con accesos desde la vía pública y núcleos de comunicación vertical 
independientes y diferenciados de los del resto de usos. No obstante, en edificios 
construidos con anterioridad a la aprobación definitiva del presente Plan y en función 
de las preexistencias comerciales, se admitirá la ubicación de locales comerciales de 
la categoría Tco.1a (superficie de venta no superior a 200 metros cuadrados) en 
planta baja aún cuando se ubiquen piezas habitables residenciales en la planta baja. 

h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotación 
hotelera. 

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas 
destinadas a este uso se situarán siempre por encima de las destinadas al resto de 
usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales. 



i) Tof.2.- Locales de oficina. 

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en el 
que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a locales de 
oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisótano y baja, pero, en ningún 
caso, en plantas de sótano). Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas 
destinadas a este uso se situarán en planta semisótano y superiores, y siempre por 
debajo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de las 
destinadas al resto de usos no residenciales. 

j) Tre.- Actividades recreativas. 

Se admiten en planta baja y planta semisótano, salvo que se ubiquen piezas 
habitables residenciales en planta baja. Deberán contar con accesos desde la vía 
pública y núcleos de comunicación vertical independientes y diferenciados de los del 
resto de usos. 

k) D.- Dotacionales. 

Se admiten en semisótano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en 
el párrafo m). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo. 

m) En edificios mixtos con uso residencial se cumplirán las siguientes condiciones: 

m1) La superficie construida, excluidos sótanos, del conjunto de locales no 
residenciales no podrá ser superior al 50% de la total superficie construida, 
excluidos sótanos, del edificio. 

m2) No obstante podrá superarse el porcentaje anterior cuando los locales no 
residenciales se sitúen tan sólo en planta primera e inferiores. 

m3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicarán siempre en plantas 
inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con las 
precisiones establecidas anteriormente. 

n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los párrafos g), h), i) 
y j) podrán, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo 
terciario. 

Sección Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificación. 

Artículo 6.18.- Condiciones de la parcela. 

1. Las parcelas edificables cumplirán las siguientes condiciones (salvo lo dispuesto en el 
artículo 6.21 apartado 1b): 

a) La superficie mínima de parcela edificable será de 100 metros cuadrados. 

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrán, como mínimo, 8 metros de 
longitud. 

c) La forma de la parcela será tal que pueda inscribirse en ella un rectángulo de 8 x 
10 metros cuyo lado menor coincida con la alineación exterior, y sus lindes laterales 
no formen un ángulo inferior a 80 grados sexagesimales con la alineación exterior. 

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no serán edificables, en 
tanto no se produzca la correspondiente regularización, aquellas parcelas en las que 
uno de sus lindes laterales se sitúe a menos de 4 metros de esquinas, chaflanes, 
encuentros y cualquier otro quiebro de la alineación exterior previsto por la 
ordenación. 



e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que 
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se 
encuentren en fuera de ordenación sustantivo; y de la condición d) cuando limiten 
con edificación, que no se encuentre en fuera de ordenación sustantivo, en el linde 
lateral más próximo al quiebro de la alineación exterior. 

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la segunda condición del párrafo 
c) (ángulo inferior a 80 grados sexagesimales) en un linde lateral, aquellas parcelas 
que limiten en dicho linde con edificación que no se encuentre en fuera de ordenación 
sustantivo. 

2. Parámetros de emplazamiento. 

La ocupación de la parcela edificable se ajustará a las alineaciones definidas en el Plano 
C. La edificación no podrá retranquearse de la alineación exterior (salvo lo dispuesto 
para los áticos). 

No obstante, la línea de edificación podrá quedar retirada de las alineaciones interiores 
que se señalen. Asimismo las fachadas interiores, recayentes a patios de manzana, 
podrán retirarse respecto de las alineaciones de fachada señaladas por el Plan. 

La profundidad edificable será la señalada en el Plano C. Caso de no indicarse ésta, no 
se podrá rebasar los 20 metros. No obstante, en este último caso, las porciones del 
hipotético patio de manzana resultante en las que las luces rectas hubieren de resultar 
menores de 8 metros se considerarán edificables con el número de plantas asignado por 
el Plan. En el resto del patio de manzana se podrá construir en planta baja. 

Artículo 6.19.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. 

1. La altura de cornisa máxima de la edificación se establece en función del número de 
plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente fórmula: 

Hc = 4,80 + 2,90 Np. 

Siendo Hc la altura de cornisa máxima expresada en metros y Np el número de plantas 
a edificar sobre la baja (es decir el señalado en los planos menos uno). 

De la aplicación de la fórmula se deduce el siguiente cuadro: 

número de altura de cornisa   plantas en metros 

2.      7,70 

3.      10,60 

4.      13,50 

5.      16,40 

6.      19,30 

7.     22,20 

8.      25,10 

9.      28,00 

2. El número de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se señala en el párrafo 
anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio 
sea de uso dominante no residencial se tomará como altura de cornisa máxima la 
señalada en el párrafo anterior para el número de plantas grafiado en el Plano C, pero 
el número posible de plantas a construir se deducirá del cumplimiento de las específicas 
condiciones mínimas de altura libre de planta señaladas en el artículo 5.42. 



3. Enrase de cornisas. 

Cuando fuere necesario por razones de adecuación al entorno urbano, se exigirá que la 
altura de cornisa del edificio, o la del ático en su caso, aún superando las máximas 
indicadas, se enrase con la de cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no, 
con las siguientes condiciones: 

a) El enrase se realizará en la franja comprendida entre E metros por encima y por 
debajo de la altura de cornisa máxima correspondiente, donde E viene definido con 
relación al número de plantas grafiado en el Plano C según la siguiente fórmula: 

E = 1,10 + 0,10 Np. 

Donde Np es el número de plantas a edificar sobre la baja (es decir el señalado en 
los planos menos uno). 

b) El enrase no podrá implicar, de modo ineludible, la construcción de mayor o menor 
número de plantas que las determinadas en los apartados 1 y 2 de este artículo. 

c) En la subzona ENS-2 cuando un edificio de nueva planta viniere a construirse sobre 
un solar situado entre dos edificios protegidos, la altura de cornisa del ático del edificio 
de nueva planta podrá enrasarse con la menor de las alturas de cornisa de los edificios 
protegidos (o de sus áticos si existieren). Este enrase podrá realizarse aún cuando 
ello implique la construcción de una planta más (como máximo) que las señaladas en 
el Plano C para el solar en cuestión y siempre y cuando la dimensión de la porción 
del linde frontal del solar entre edificios protegidos no sea superior a 32 metros. En 
consecuencia y en los supuestos contemplados en este párrafo no serán de aplicación 
las limitaciones establecidas en los párrafos a) y b) de este apartado. 

4. Tolerancia de alturas. 

a) En los casos en los que no fuere de aplicación el apartado 3 anterior, se admitirá 
la construcción de edificios de uso dominante residencial con una o dos plantas menos 

que las grafiadas en el Plano C. 

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las 
presentes Normas puedan construirse en esta Zona, podrán tener una altura de 
cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este artículo 
para el número de alturas asignado en el Plano C y siempre y cuando no fuere de 
aplicación el apartado 3 anterior. 

5. Por encima de la altura de cornisa del edificio: 

a) Se autoriza la construcción de áticos excepto en edificios de más de ocho plantas 
(incluida la baja). Los áticos quedarán retirados 4,00 metros, como mínimo respecto 
de los planos de fachada, coincidentes con la alineación exterior, del edificio 
recayentes a vial o espacio libre públicos. La altura de cornisa máxima del ático será 
de 3,20 metros sobre la del edificio. Cuando en aplicación del apartado 4 anterior se 
construyesen menos plantas que las asignadas por el Plan no se autorizará la 
construcción de áticos. 

b) Se admitirán cubiertas inclinadas, con la limitación establecida en el artículo 5.46 
apartado 1a. La cumbrera no podrá situarse a más de 4,50 m. sobre la altura de 
cornisa del edificio, o sobre la del ático en su caso. Los faldones se realizarán en 
planos de pendiente única no inferior al 30% ni superior al 100%. Ningún cuerpo de 
edificación podrá rebasar los faldones de la cubierta, salvo lo establecido en el artículo 
5.46 apartado 4. De realizarse áticos, los faldones de la cubierta inclinada no podrán 
construirse en la franja de retiro de 4,00 metros desde la alineación exterior, salvo 



un alero de 60 cm. de vuelo máximo sobre la fachada del ático; en otro caso los 
faldones recayentes a la alineación exterior deberán llegar hasta fachada sin ningún 
hueco en su ejecución, salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos 
o más plantas. No se permitirá la ubicación de piezas habitables en los desvanes 
resultantes.  

c) Las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depósitos y otras instalaciones 
deberán situarse a no menos de 4 metros del plano de fachada coincidente con la 
alineación exterior. A los elementos ornamentales y de remate compositivo de las 
fachadas permitidos por el artículo 5.46, apartados 2 y 3, no se les exige el retiro 
desde los planos de fachada. 

6. Por encima de la cornisa del ático solo se permitirá (además de lo previsto en el 
apartado 5b) anterior) la construcción de la caseta del ascensor con una altura máxima 
de 3,50 m. sobre aquella. 

7. Se permite la construcción de sótanos y semisótanos con las determinaciones que se 
establecen en las Ordenanzas Generales. 

8. Planta baja. 

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrá situarse, en ningún 
caso, a menos de 3,70 metros sobre la cota de referencia. Ni a más de 4,80 metros 
en edificios de uso dominante residencial. 

b) La planta baja tendrá una altura libre mínima de 3 metros sin perjuicio de lo 
dispuesto en el artículo 5.42 apartado 5. 

c) Se permite la construcción de entreplantas con las determinaciones que se 
establecen en las Ordenanzas Generales. 

9. Construcciones en patio de manzana. 

En patios de manzana en los que el Plan señale la posibilidad de edificar en planta baja, 
la altura máxima del plano superior del forjado de techo no podrá exceder de 5,10 metros 
sobre la cota de referencia, excepto cuando esta planta baja se destine a local de 
aparcamientos de uso público o para residentes, en cuyo caso podrá alcanzarse una 
altura máxima de 8 metros, pudiéndose realizar dentro de este volumen los forjados 
necesarios, con sujeción a la limitación de mínima altura libre de planta (2,20 metros) 
que establece el Plan para el destino señalado. 

El cuerpo edificable así conformado deberá separarse de las alineaciones de fachada 
posteriores de la edificación principal un mínimo de 4 metros a lo largo de los cuales la 
altura del plano superior del forjado de techo de la planta baja no podrá exceder de 5,10 
metros sobre la cota de referencia. 

Este volumen adicional con destino a aparcamientos sólo se admitirá en patios de 
manzana, cerrados en todo su perímetro, en los que pueda inscribirse un círculo de 
diámetro no menor de 30 metros entre las alineaciones de fachada posteriores señaladas 
por el Plan. 

Por encima del forjado de techo de las plantas bajas en patios de manzana tan sólo se 
admitirán los siguientes elementos: 

a) Los faldones de las cubiertas planas. 

b) Los elementos de separación entre terrados con una altura máxima de 2,20 metros. 
Estos elementos sólo podrán ser macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los 
cuales tendrán un tratamiento diáfano (verjas, setos, etc.). 



c) Las barandillas de protección. 

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento 
ajardinado. 

e) Las chimeneas de ventilación o de evacuación de humos, calefacción y 
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento 
determinen la reglamentación específica vigente o en su defecto las normas de buena 
práctica de la construcción. 

10. Cuerpos y elementos salientes en la Subzona ENS-1. 

a) Sobre la alineación exterior solo se autorizarán los siguientes cuerpos y elementos 
salientes: 

a1) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos de ancho 
inferior a 6 metros: 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 35 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos con ancho 
de 6 a menos de 9 metros: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 85 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos de ancho no 
inferior a 9 metros: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Miradores con una longitud máxima de vuelo de 90 cm. 

- Terrazas, con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. Sólo se autorizarán 
aquellas que sean sirvientes de entrantes, de profundidad no inferior a 90 cm., 
como prolongación de los mismos. No obstante si la terraza se sitúa por encima 
o por debajo de un mirador, acoplándose verticalmente al mismo, la longitud 
del vuelo de la terraza podrá alcanzar la del vuelo del mirador, con un máximo 
de 90 cm., no siendo obligatorio, en este caso, que la terraza sea sirviente de 
entrante. 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 115 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

b) Sobre la alineación de fachada (señalada por el Plan) recayente a patio interior de 
manzana sólo se autorizarán los siguientes cuerpos y elementos salientes: 

b1) En cualquier caso: 



- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 35 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como mínimo un círculo de 
10 metros de diámetro entre alineaciones de fachada: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Terrazas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 85 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineación exterior no se 
permite ningún cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes 
citados en el párrafo b1) anterior. 

d) Sobre las fachadas retiradas de los áticos se autorizarán aleros con una longitud 
máxima de vuelo de 60 cm. 

11. Cuerpos y elementos salientes en la Subzona ENS-2. 

a) Sobre la alineación exterior sólo se autorizarán los siguientes cuerpos y elementos 
salientes: 

a1) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos de ancho 
inferior a 6 metros: 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 35 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos con ancho 
de 6 a menos de 9 metros: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 85 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos de ancho no 
inferior a 9 metros: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Miradores con una longitud máxima de vuelo de 90 cm. 

- Terrazas. Sólo se autorizarán si se sitúan por encima o por debajo de un 
mirador acoplándose verticalmente al mismo. La longitud del vuelo de la terraza 
podrá alcanzar la del vuelo del mirador con un máximo de 90 cm. 



- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 90 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 115 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

b) Sobre la alineación de fachada (señalada por el Plan) recayente a patio interior de 
manzana sólo se autorizarán los siguientes cuerpos y elementos salientes: 

b1) En cualquier caso: 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 35 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

b2) En patios de manzana en los que pueda inscribirse como mínimo un círculo de 
10 metros de diámetro entre alineaciones de fachada: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Terrazas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 85 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineación exterior no se 
permite ningún cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes 
citados en el párrafo b1) anterior. 

d) Sobre las fachadas retiradas de los áticos se autorizarán aleros con una longitud 
máxima de vuelo de 60 cm. 

12. En toda la Zona de Ensanche los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o 
espacios libres públicos podrán situarse en planta primera y superiores excepto en las 
edificaciones en áreas de "Primer Ensanche" y "Ensanche de Mora" de la Subzona ENS-
2 en las que sólo podrán situarse en planta segunda y superiores. Los que sobresalgan 
de las alineaciones de fachada recayentes a patio interior de manzana sólo podrán 
situarse en segunda planta y superiores, salvo que el Plan señale el patio de manzana 
como espacio libre en cuyo caso podrán situarse también en primera planta. 

13. La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes que se sitúen en cada 
fachada de una misma planta no será superior al 60% de la longitud de la fachada 
medida en esa planta. Se podrá exceder del porcentaje citado en cada planta en el 
supuesto de que en una misma planta y como máximo en dos en el mismo plano de 
fachada, se sitúen únicamente balconadas. 

14. En La Subzona ENS-2 no se admitirá ningún tipo de entrante en las fachadas 
recayentes a vía pública o espacio libre público, ni en las alineaciones de fachada 
transversales a la alineación exterior. No obstante se admitirán los entrantes destinados 
a tendederos de las viviendas siempre que, mediante el cerramiento diáfano de los 
mismos, quede garantizada la continuidad y homogeneidad en el tratamiento de las 
fachadas. 



15. Cambios de alturas. 

En los cambios de régimen de alturas (salvo los que definen el patio de manzana) 
señalados por el Plan la edificación cumplirá las siguientes condiciones: 

a) Cuando el linde lateral sea coincidente con la línea de cambio de altura o se halle 
en la franja de edificación de menor altura, podrá edificarse con las alturas asignadas 
por el Plan hasta el límite señalado en el Plano C siempre con tratamiento de fachada 
exterior. 

b) Cuando el linde lateral se halle en la franja de edificación de mayor altura y a 
menos de 5 metros de la línea de cambio de altura, no podrá edificarse, por encima 
de la menor de las alturas, el volumen comprendido entre el linde y la línea de cambio 
de altura. 

c) La fachada transversal del edificio de mayor altura podrá retirarse respecto de la 
línea de cambio de alturas hasta un máximo de 5 metros a lo largo de la profundidad 
edificable, fuere cual fuere la diferencia de alturas. 

16. Estudios de Detalle en la subzona ENS-1. 

1. La ordenación establecida por el Plan en la subzona ENS-1 podrá remodelarse 
mediante Estudio de Detalle con las limitaciones que se establecen en la legislación 
urbanística vigente y en el artículo 2.15 de estas Normas. 

2. Tan sólo se admitirá la formulación de Estudios de Detalle que impliquen aumento del 
número de plantas señalado en el Plano C en los siguientes casos: 

a) Cuando el ámbito del Estudio de Detalle esté constituido por una manzana 
completa. En este caso la edificación, consecuencia del Estudio de Detalle, no podrá 
rebasar los planos que, conteniendo una línea horizontal situada 1 metro por encima 
de las aristas de altura de cornisa de la edificación autorizada -conforme a la 
ordenación gráfica del Plano C- en fachadas exteriores, formen una pendiente del 
65% (sesenta y cinco por ciento). 

b) Cuando el ámbito de Estudio de Detalle esté constituido por chaflanes y siempre 
que el eje de simetría del ámbito objeto de Estudio de Detalle coincida con el del 
chaflán, se podrá prever, por encima del ático permitido sobre las plantas señaladas 
en el Plano C, la construcción de una planta sobre ático cuyas fachadas exteriores 
deberán quedar retiradas 8 metros, como mínimo, respecto de los planos de fachada, 
coincidentes con la alineación exterior, del edificio recayentes a vial o espacio libre 
públicos. El sobre ático no podrá extenderse a más de 4 metros a ambos lados de los 
quiebros del chaflán. La altura de cornisa máxima del sobre ático será de 3,20 metros 
sobre la del ático. En ningún caso se admitirán sobre áticos en parcelas a las que el 
Plano C asigne 8 (planta baja más siete y más ático) o más plantas. 

3. En cualquier caso, no podrá aumentarse la edificabilidad máxima asignada por el Plan 
(Artículos 5.25 a 5.27), ni podrá reducirse la superficie de los espacios libres señalados 
por el mismo. 

4. Asimismo deberá justificarse fehacientemente que la nueva ordenación no incide 
negativamente en los espacios urbanos definidos por el Plan ni en las condiciones 
estéticas, de soleamiento y de aireación del entorno en el que se ubica el ámbito objeto 
de Estudio de Detalle. 

 



Artículo 6.20.- Condiciones funcionales de la edificación. 

No se admitirán patios de luces o de ventilación exteriores recayentes a espacios libres 
públicos y a viales públicos. 

 



CAPITULO CUARTO: Zona de edificación abierta. 

Sección Primera: Ámbito y usos. 

Artículo 6.22.- Ámbito. 

La Zona de Edificación Abierta está constituida por el conjunto de áreas expresamente 
grafiadas con este título en el Plano B de Calificación del suelo. 

Artículo 6.23.- Usos. 

1. El uso global o dominante de esta zona es el Residencial plurifamiliar (Rpf). 

2. Se prohíben expresamente los siguientes usos: 

a) Terciarios: 

- Edificios comerciales (Tco.2) si se encuentran dentro del área delimitada por las 
vías de Tránsitos. 

- Edificios comerciales limitados a zonas de uso dominante terciario (Tco.3). 

- Campamentos (Tho.2). 

- Edificios, locales e instalaciones destinadas a actividades recreativas con aforo 
superior a 1.500 personas (Tre.4), salvo que se propongan en bloques o manzanas 
completas previo Estudio de Detalle que además de cumplir las condiciones que 
se establecen en el artículo 6.25 apartado 10, deberá justificar expresamente la 
dotación de plazas de aparcamiento que se establece en el artículo 5.136. 

b) Industriales y almacenes: 

- Ind.2, Ind.3, Alm.2 y Alm.3. 

c) Dotacionales: 

- Edificios, locales, instalaciones y espacios dotacionales destinados mercados de 
abastos y mataderos, Cementerios (Dce), Infraestructuras (Din) excepto los 
servicios centrales de telecomunicaciones (Din.5). 

d) Aparcamientos: 

- Locales de aparcamiento expresamente vinculados al transporte colectivo de 
viajeros y/o mercancías (Par.2) si se encuentran dentro del área delimitada por las 
vías de Tránsitos. 

3. Se permiten cualesquiera otros usos no incluidos en el apartado 2 anterior salvo que 
manifiestamente sean incompatibles con el uso dominante residencial asignado a esta 
zona, y no queden situados en áreas sobre las que se establezcan limitaciones 
específicas. 

4. El régimen de usos que se establece estará sujeto a las siguientes condiciones de 
compatibilidad (sin perjuicio de las mayores limitaciones que puedan desprenderse de la 
normativa vigente de protección contra incendios o de Ordenanzas municipales 
específicas): 

a) Alm.1.- Almacenes compatibles con la vivienda. 

Sólo podrán ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables 
residenciales) e inferiores a la baja. Deberán contar con accesos desde la vía pública 
y núcleos de comunicación vertical independientes y diferenciados de los del resto de 
usos (salvo el Ind.1). 



b) Ind.1.- Locales industriales compatibles con la vivienda. 

Sólo podrán ubicarse en planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables 
residenciales) e inferiores a la baja. Deberán contar con accesos desde la vía pública 
y núcleos de comunicación vertical independientes y diferenciados de los del resto de 
usos (salvo el Alm.1). 

c) Par.1.- Aparcamientos de uso público o privado. 

Podrán situarse en cualquiera de las ubicaciones siguientes: 

- En planta baja (salvo que en ella se ubiquen piezas habitables residenciales) e 
inferiores a la baja (Par.1a). 

- Bajo espacios libres privados; o en su caso, previa concesión administrativa o 
mera autorización, bajo espacios libres públicos (Par.1b). 

- Al aire libre sobre superficie libre de parcela, con una ocupación máxima del 40% 
de dicha superficie libre (Par.1c). Se admitirá tan sólo en parcelas y/o edificios no 
protegidos, y no podrán tener el carácter de estacionamiento de acceso público. 

- En edificio de uso exclusivo de aparcamientos (Par.1d), salvo en edificios 
sometidos a cualquier nivel de protección. 

d) Par.2.-Aparcamientos expresamente vinculados a vehículos destinados al 
transporte colectivo de viajeros y/o al transporte de mercancías. 

Podrán ubicarse tan sólo en planta baja e inferiores a la baja de edificios situados en 
parcelas que se encuentren fuera del área delimitada por las vías de Tránsitos. 

e) Rcm.- Uso Residencial comunitario. 

Se admite en edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas 
las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a este uso (pudiendo 
también ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas 
destinadas a este uso se situarán siempre por encima de las destinadas a usos no 
residenciales y por debajo de las destinadas a viviendas. 

f) Rpf.- Uso Residencial Plurifamiliar. 

Se trata del uso global o dominante asignado por el Plan en esta Zona. Se admite en 
edificio de uso exclusivo, entendiendo como tal aquel en el que todas las plantas por 
encima de la baja (plantas de piso) se destinan a viviendas (pudiendo también 
ubicarse en planta baja). Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas destinadas a 
este uso se situarán siempre por encima tanto de las destinadas a usos no 
residenciales como de las destinadas a uso Residencial comunitario. 

g) Tco.1.- Uso Comercial compatible con la vivienda. 

Sólo podrán ubicarse en planta primera e inferiores no admitiéndose en la misma 
planta en la que se ubiquen piezas habitables residenciales; o bien en edificio de uso 
exclusivo cuando éste tenga una superficie construida sobre rasante no superior a 
2.500 metros cuadrados, con un máximo de superficie de venta de 2.000 metros 
cuadrados. Si se ubican en edificio de uso mixto, los locales comerciales deberán 
contar con accesos desde la vía pública y núcleos de comunicación vertical 
independientes y diferenciados de los del resto de usos. 



h) Tho.1.- Hoteles, hostales, pensiones y apartamentos en régimen de explotación 
hotelera. 

Se admite en edificio de uso exclusivo. Si se ubica en edificio de uso mixto las plantas 
destinadas a este uso se situarán siempre por encima de las destinadas al resto de 
usos no residenciales y por debajo de las destinadas a usos residenciales. 

i) Tof.2.- Locales de oficina. 

Se admiten en edificio de uso exclusivo de oficinas entendiendo como tal aquel en el 
que todas las plantas por encima de la baja (plantas de piso) se destinan a locales de 
oficina (pudiendo también ubicarse en plantas semisótano y baja, pero, en ningún 
caso, en plantas de sótano). Si se ubican en edificio de uso mixto las plantas 
destinadas a este uso se situarán en planta semisótano y superiores, y siempre por 
debajo de las destinadas a usos hoteleros y/o residenciales, y por encima de las 
destinadas al resto de usos no residenciales. 

j) Tre.- Actividades recreativas. 

Se admiten, en sus categorías Tre.1, Tre.2 y Tre.3, en planta baja y planta 
semisótano, salvo que se ubiquen piezas habitables residenciales en planta baja. 

Deberán contar con accesos desde la vía pública y núcleos de comunicación vertical 
independientes y diferenciados de los del resto de usos. 

En la categoría Tre.4 se admitirá en edificio de uso exclusivo en bloque completo y 
exento previo Estudio de Detalle. 

k) D.- Dotacionales. 

Se admiten en semisótano y plantas superiores con las limitaciones establecidas en 
el párrafo m). Se admiten asimismo en edificio de uso exclusivo. 

m) En edificios mixtos con uso residencial se cumplirán las siguientes condiciones: 

m1) La superficie construida, excluidos sótanos, del conjunto de locales no 
residenciales no podrá ser superior al 50% de la total superficie construida, 
excluidos sótanos, del edificio. 

m2) No obstante podrá superarse el porcentaje anterior cuando los locales no 
residenciales se sitúen tan sólo en planta primera e inferiores. 

m3) En cualquier caso los locales no residenciales se ubicarán siempre en plantas 
inferiores a aquellas en las que se ubican los locales residenciales, con las 
precisiones establecidas anteriormente. 

n) Las distintas agregaciones de los usos terciarios descritos en los párrafos g), h), i) 
y j) podrán, con las limitaciones establecidas, situarse en edificio de uso exclusivo 
terciario. 

Sección Segunda: Condiciones de la parcela y de la edificación. 

Artículo 6.24.- Condiciones de la parcela. 

1. Las parcelas edificables cumplirán las siguientes condiciones: 

a) La superficie mínima de parcela será de 200 m2. No obstante aquellas parcelas 
sobre las que se asienten bloques exentos (generalmente edificados) grafiados en el 
Plano C con superficie inferior a 200 metros cuadrados se considerarán edificables. 

b) Todos y cada uno de sus lindes frontales tendrán, como mínimo, 12 metros de 
longitud. 



c) La forma de la parcela será tal que sus lindes laterales deberán ser, en toda la 
profundidad del bloque, perpendiculares al eje longitudinal del mismo. 

d) Sin perjuicio de lo dispuesto en las Ordenanzas generales, no serán edificables 
aquellas parcelas en las que uno de sus lindes laterales se sitúe a menos de 4 metros 
de esquinas, encuentros y cualquier otro quiebro de la alineación exterior previsto por 
la ordenación. 

e) Quedan excluidas de las anteriores condiciones a), b) y c) aquellas parcelas, que 
sin cumplirlas, limiten en ambos lindes laterales con edificaciones que no se 
encuentren en fuera de ordenación sustantivo; y de la condición d) cuando limiten 
con edificación, que no se encuentre en fuera de ordenación sustantivo, en el linde 
lateral más próximo al quiebro de la alineación exterior. 

f) Asimismo quedan eximidas del cumplimiento de la condición del párrafo c) en un 
linde lateral, aquellas parcelas que limiten en dicho linde con edificación que no se 
encuentre en fuera de ordenación sustantivo. 

2. Parámetros de emplazamiento. 

La ocupación de la parcela edificable se ajustará a las alineaciones definidas en el Plano 
C. La edificación no podrá retranquearse de la alineación exterior salvo en bloques 
completos y exentos que respondan a un proyecto unitario. 

Artículo 6.25.- Condiciones de volumen y forma de los edificios. 

1. La máxima altura de cornisa de la edificación se establece en función del número de 
plantas grafiado en el Plano C, con arreglo a la siguiente fórmula (salvo lo dispuesto en 
el párrafo 2): 

Hc = 5,30 + 2,90 Np 

Siendo Hc la altura de cornisa máxima expresada en metros, y Np el número de plantas 
a edificar sobre la baja (es decir el señalado en los planos menos uno). 

De la aplicación de la fórmula se deduce el siguiente cuadro: 

número de altura de cornisa   plantas en metros 

4.      14,00 

5.      16,90 

6.      19,80 

7.     22,70 

8.      25,60 

9.      28,50 

10.      31,40 

11.      34,30 

12.      37,20 

13.      40,10 

14.      43,00 

15.      45,90 

16.      48,80 

17.      51,70 



18.      54,60 

19.      57,50 

20.      60,40 

2. El número de plantas (incluida la baja) sobre rasante que se señala en el párrafo 
anterior es el correspondiente a edificios de uso dominante residencial. Cuando el edificio 
sea de uso dominante no residencial se tomará como altura de cornisa máxima la 
señalada en el párrafo anterior para el número de plantas grafiado en el Plano C, pero 
el número posible de plantas a construir se deducirá del cumplimiento de las específicas 
condiciones mínimas de altura libre de planta señaladas en el artículo 5.42. 

No obstante y en los casos de edificios de uso dominante no residencial que respondan 
a un proyecto unitario en bloque exento y completo, la máxima altura de cornisa de la 
edificación se establece en función del número de plantas grafiado en el Plano C, con 
arreglo a la siguiente fórmula: 

Hc = 5,30 + 3,30 Np 

Siendo Hc la altura de cornisa máxima expresada en metros, y Np el número de plantas 
a edificar sobre la baja (es decir el señalado en los planos menos uno). 

3. Enrase de cornisas. 

Cuando fuere necesario por razones de adecuación al entorno urbano, se exigirá que la 
altura de cornisa del edificio, aún superando las máximas indicadas, se enrase con la de 
cualesquiera de los edificios colindantes, protegidos o no, con las siguientes condiciones: 

a) El enrase se realizará en la franja comprendida entre E metros por encima y por 
debajo de la altura de cornisa máxima correspondiente, donde E viene definido con 

relación al número de plantas grafiado en el Plano C según la siguiente fórmula: 

E = 1 + 0,10 Np 

Donde Np es el número de plantas a edificar sobre la baja (es decir el señalado en 
los planos menos uno). 

b) El enrase no podrá implicar, de modo ineludible, la construcción de mayor o menor 
número de plantas que las determinadas en los apartados 1 y 2 de este artículo. 

4. Tolerancia de alturas. 

a) En los casos en los que no fuere de aplicación el apartado 3 anterior, se admitirá 
la construcción de edificios de uso dominante residencial con una o dos plantas menos 

que las grafiadas en el Plano C. 

b) Los edificios de uso dominante no residencial, que en cumplimiento de las 
presentes Normas puedan construirse en esta Zona, podrán tener una altura de 
cornisa de hasta 6 metros menos que las indicadas en el apartado 1 de este artículo 
para el número de alturas asignado en el Plano C y siempre y cuando no fuere de 
aplicación el apartado 3 anterior. 

5. No se permiten cubiertas inclinadas. No obstante se permitirán en bloques completos 
y exentos que respondan a un proyecto unitario ateniéndose a las siguientes 
condiciones: 

a) Será de aplicación la limitación establecida en el artículo 5.46 apartado 1a. 

b) La cumbrera no podrá situarse a más de 4,50 m. sobre la altura de cornisa del 
edificio. 



c) Los faldones se realizarán en planos de pendiente única no inferior al 30% ni 
superior al 100%. Los faldones deberán llegar hasta las fachadas sin ningún hueco 
en 

su ejecución, salvo los correspondientes a patios interiores sirvientes de dos o más 
plantas. 

d) Ningún cuerpo de edificación podrá rebasar los faldones de la cubierta, salvo lo 
establecido en el artículo 5.46 apartado 4. 

e) No se permitirá la ubicación de piezas habitables en los desvanes resultantes. 

f) No se permitirá la ejecución de cubiertas inclinadas sobre las plantas bajas por 
encima de las cuales el planeamiento no prevea edificación en altura. 

6. Se permite la construcción de sótanos y semisótanos con las determinaciones que se 
establecen en las Ordenanzas Generales. 

7. Planta baja. 

a) La cara inferior del forjado de techo de la planta baja no podrá situarse, en ningún 
caso, a menos de 4,30 metros sobre la cota de referencia. Ni a más de 5,30 metros 
en edificios de uso dominante residencial. 

b) La planta baja tendrá una altura libre mínima de 3 metros sin perjuicio de lo 
dispuesto en el artículo 5.42 apartado 5. 

c) Se permite la construcción de entreplantas con las determinaciones que se 
establecen en las Ordenanzas Generales. 

8. La cara superior del forjado de techo de las plantas bajas sobre las que el Plan, o los 
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen, no señalen edificación en altura, no 
podrá situarse a más de 5,60 metros sobre la cota de referencia. 

Por encima de dicho forjado de techo tan sólo se admitirán los siguientes elementos: 

a) Los faldones de las cubiertas planas. 

b) Los elementos de separación entre terrados con una altura máxima de 2,20 metros. 
Estos elementos sólo podrán ser macizos hasta los 90 cm. de altura a partir de los 
cuales tendrán un tratamiento diáfano (verjas, setos, etc.). 

c) Las barandillas de protección. 

d) Una capa de tierra de hasta 40 cm. de espesor cuando se previese un tratamiento 
ajardinado. 

e) Las chimeneas de ventilación o de evacuación de humos, calefacción y 
acondicionamiento de aire con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento 
determinen la reglamentación específica vigente o en su defecto las normas de buena 
práctica de la construcción. 

9. Cuerpos y elementos salientes en la Zona EDA. 

a) Sobre la alineación exterior solo se autorizarán los siguientes cuerpos y elementos 
salientes: 

a1) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos de ancho 
inferior a 6 metros: 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 35 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 



a2) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos con ancho 
de 6 a menos de 9 metros: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Terrazas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 85 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

a3) En fachadas recayentes a calles, plazas o espacios libres públicos de ancho no 
inferior a 9 metros: 

- Balcones con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Balconadas con una longitud máxima de vuelo de 60 cm. 

- Terrazas con una longitud máxima de vuelo de 100 cm. 

- Aleros con una longitud máxima de vuelo de 100 cm. Si el alero procede de 
cubierta inclinada la longitud máxima de vuelo será de 125 cm. 

- Impostas, molduras, pilastras, recercados, cinchos y demás elementos 
compositivos con una longitud máxima de vuelo de 15 cm. 

- En edificios que respondan a un proyecto unitario que abarque un bloque 
exento completo se permitirá además, en estas fachadas, cuerpos volados (tal 
y como se definen en el artículo 5.49 apartado 1e) con una longitud de vuelo 
no superior a 100 cm. siempre que se cumpla la siguiente condición: 

- La suma de las superficies en planta de los cuerpos volados que se construyan 
en cada plano de fachada, deberá compensarse por igual suma superficial de 
los retranqueos y/o entrantes (desde las alineaciones señaladas en el Plano C) 
que a tal efecto se realicen en esa fachada por encima de la planta baja. 

b) Para la determinación de los elementos y cuerpos salientes autorizados sobre las 
alineaciones de fachadas recayentes a espacios libres privados o a plantas bajas sobre 
las que el Plan no señale edificación en altura, se estará a lo establecido en el apartado 
a) anterior, tomando como equivalente al ancho de calle la distancia al paramento 
opuesto más cercano, todo ello supeditado a las determinaciones que para los 
cuerpos salientes se establecen en la Sección cuarta del Título Quinto de estas 
Normas. 

c) Sobre las alineaciones de fachada transversales a la alineación exterior no se 
permite ningún cuerpo saliente. Se permiten no obstante los elementos salientes 
citados en el párrafo a1) anterior. 

d) La suma de las anchuras de todos los cuerpos salientes (balcones, balconadas, 
terrazas y cuerpos volados) de un mismo plano de fachada no será superior, en 
ningún caso, al producto del 50% de la longitud de la fachada por el número de 
plantas a edificar sobre la baja, sobre las cuales puedan situarse cuerpos salientes en 
aplicación del párrafo siguiente. 

e) Los cuerpos salientes recayentes a calles, plazas o espacios libres podrán situarse 
en planta primera y superiores. Los que sobresalgan de las alineaciones de fachada 
recayentes a plantas bajas sólo podrán situarse en segunda planta y superiores. 



10. Estudios de Detalle. 

La ordenación establecida por el Plan podrá remodelarse mediante Estudio de Detalle 
con las limitaciones que se establecen en la legislación urbanística vigente y en el artículo 
2.15 de estas Normas, con las condiciones adicionales siguientes: 

a) El Estudio de Detalle deberá abarcar necesariamente uno o varios bloques 
completos. 

b) No podrá aumentarse la edificabilidad máxima asignada por el Plan (Artículos 5.25 
a 5.27), ni podrá reducirse la superficie de los espacios libres señalados por el Plan. 

c) Deberá justificarse expresamente que la nueva ordenación no incide 
negativamente en los espacios urbanos definidos por el Plan en su entorno. 

d) La nueva ordenación no podrá implicar distancias entre bloques, que resulten 
inferiores a la mitad de la mayor de las alturas de cornisa y en ningún caso inferiores 
a 10 metros. 

e) Cuando la planta baja se deje abierta (salvo los imprescindibles zaguanes y accesos 
a locales de aparcamiento) como acceso a un espacio libre público o privado, no 
computará a los efectos de edificabilidad la superficie liberada.  

f) Podrán realizarse plantas intermedias abiertas sin otros elementos constructivos 
que los de estructura, seguridad y núcleos verticales de comunicación, y que carezcan 
de todo tipo de cerramiento. 

g) El número máximo de plantas será de 20, sin perjuicio de que de las anteriores 
condiciones se deduzca un número menor. 
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