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TITULO 3. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACIÓN (OD) 

 

Capitulo 1º. Alturas de Edificación  

 

 Art. 3.1.1. Altura interior mínima y máxima  de pisos  (OD) 

 Cuando no se especifique ésta en la correspondiente zona o subzona, la altura 

libre mínima permitida para los pisos será de 2,50 metros libres en planta baja y plantas de 

pisos y de 2,20 metros para la planta sótano o semisótano. La altura libre máxima de piso 

será de 4,00 metros en planta baja y de 3,50 metros en las plantas restantes. 

 

 Art. 3.1.2. Medición de la altura (OD) 

 Las alturas se tomarán en la vertical del punto medio de la línea de fachada  en 

tramos de 20 metros máximo. Si supera dicha cifra  se escalonará la construcción de 

forma que cada escalón cumpla lo establecido anteriormente para cada tramo. 

 

 Art. 3.1.3. Construcciones permitidas por encima de la altura máxima.(OD) 

 Por encima de la altura máxima solo se permitirán las correspondientes a 

instalaciones propias del edificio como  chimeneas, antenas, receptores energéticos, etc, 

además de la caja de escalera y casetones de ascensores. 

 

Capitulo 2º. Entrantes, salientes y vuelos  

 

 Art. 3.2.1. Retranqueos obligatorios (OD) 

 En las calles o zonas donde se establezcan retranqueos obligatorios  en las 

presentes Normas, no podrá ocuparse el terreno que determine el retranqueo de 

alineación de fachada con ninguna construcción sobre rasante, excepto la destinada a 

uso de garaje con un ancho máximo de 6 metros y una altura máxima de 2,50 metros 

medidos en su punto central.  

Así mismo se permite el aprovechamiento bajo rasante en todo el ancho de 

parcela. 

 

 Art. 3.2.2. Entrantes y retranqueos respecto a las alineaciones oficiales (OD). 

 Mientras no se establezca lo contrario en las zonas o subzonas, se permitirán estos 

siempre y cuando hagan un tratamiento de las medianerías y paredes contiguas al 

descubierto, aunque no sean visibles  desde la via publica, similar al de las fachadas, 

pudiendo admitirse su decoración con los mismos materiales y características de las 

fachadas existentes. 
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 Art. 3.2.3. Salientes- Balcones, cornisas y aleros respecto a las alineaciones 

oficiales.(OD) 

 No se permitirá sobresalir de la alineación oficial más que en los vuelos que se 

establecen en las Normas Particulares de las zonas, salvo los balcones tradicionales que 

estarán permitidos en cualquier caso. Estos tendrán un vuelo máximo de 30 cms, un 

ancho máximo de 1.70 m y tendrán el peto resuelto con elementos no opacos. 

 

Capitulo 3º. Edificabilidad 

 

 Art. 3.3.1. Medición de la edificabilidad total (OD) 

En la medición de la edificabilidad se incluirán los cuerpos volados cerrados y 

cubiertos que computarán al 100 % , así como las terrazas cubiertas cerradas por sus dos 

costados, que computarán al 50%. Las terrazas cubiertas cerradas por un solo lado no 

computarán como superficie construida. 

 Los semisótanos no deberán sobresalir más de 1,00 m de las rasantes del terreno 

en contacto con la edificación y en caso contrario deberán computar como una planta 

más. 

A efectos del cómputo de edificabilidad de las parcelas, contarán todas las 

plantas construidas sobre rasante, independientemente del destino de las mismas. Las 

planta bajo cubierta computarán los espacios cuya altura libre sea superior a 1,50 m.  

Se medirá la edificabilidad entendiéndose  por tal  la superficie construida sobre 

rasante correspondiente a la parte comprendida dentro de  las alineaciones oficiales. 

 

Capitulo 4º. Condiciones exteriores de la edificación 

 

 Art. 3.4.1. Obligación de conservación de espacios libres abiertos y en patios de 

manzana. (OD) 

 Los servicios, instalaciones, así como los espacios libres y zonas ajardinadas que no 

se cedan al Ayuntamiento, deberán ser urbanizados y conservados debidamente por sus 

propietarios en condiciones de seguridad, limpieza y salubridad. 

 

 Art. 3.4.2. Obligación de conservación de edificios (OD) 

 Las fachadas de los edificios públicos y privados, así como sus medianerías y 

paredes contiguas al descubierto, aunque no sean visibles desde la vía pública, deberán 

conservarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene y estética. 
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 Art. 3.4.3. Protecciones (OD) 

 Los balcones, ventanas, escaleras y terrazas, estarán dotados de protecciones 

adecuadas, con antepechos  o barandillas  con altura según legislación vigente, en 

materiales que armonicen con el entorno edificado. 

 

 Art. 3.4.4. Portadas, escaparates y vitrinas.(OD) 

 Tanto en la decoración de la planta baja de los locales comerciales, industriales, 

de oficinas o análogos, como en la de los huecos de portal, solo se permitirán sobresalir 

de la alineación 0,10 metros, exclusivamente en las superficies de fachada de planta 

baja. Estas instalaciones respetarán la decoración del hueco del portal, sin ocultar 

ninguna de sus partes. 

 

 Art. 3.4.5. Marquesinas y Toldos (OD) 

 En cualquier punto, la altura mínima sobre la rasante de la acera o terreno será 

de 2,40 metros para marquesinas, y de 2,20 metros para toldos. Su saliente podrá ser igual 

al ancho de la acera. 

 

 Art. 3.4.6. Banderines (OD) 

 Se entienden por tales, los anuncios realizados en materiales duraderos, normales 

al plano de la fachada. En cualquier punto, la altura mínima sobre la rasante de la acera 

o terreno será de 2,40 metros, y la máxima de 4,00 metros. Su saliente máximo será igual al 

fijado para los balcones. Podrán tener una altura máxima de 1,00 metro. 

 Los banderines luminosos, además de cumplir con las normas técnicas de la 

instalación y con las condiciones anteriores, irán situados a una altura superior a 3 metros 

sobre la rasante de la calle o terreno. Requerirán para su instalación la conformidad de 

los inquilinos, arrendatarios  o, en general, de los usuarios de los locales con huecos 

situados a menos de 5 metros del anuncio. 

 

 Art. 3.4.7. Cerramientos de parcela. (OD) 

 Se admitirán cerramientos de parcela de fábrica para revestir, ladrillo visto, 

mampostería o bloques de hormigón hasta una altura máxima de 2,20 metros medidos en 

cualquier punto a ambos lados del muro. En las zonas de la entrada  a la parcela, tanto 

de personas como de vehículos, esta altura se podrá incrementar hasta 2,50 m en una 

longitud máxima igual al ancho de la entrada más 0,50 metros a cada lado. 

 En el caso de nuevas medianeras se establecen las mismas limitaciones. 
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Capitulo 5º. Condiciones interiores de la edificación  

 

 Art. 3.5.1. Condiciones  higiénicas de los locales habitables. (OD) 

 Toda pieza habitable tendrá luz y ventilación directas, por medio de huecos de 

superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta del local 

 

 Art. 3.5.2. Sótanos y semisótanos. (OD) 

 Deberán tener ventilación suficiente. No se permiten viviendas en sótanos ni en 

semisótanos. La altura libre no podrá ser inferior a 2 metros. 

 

 Art. 3.5.3. Nivel de la planta baja. (OD) 

 Serán como máximo 1,50 metros, medidos desde la cota inferior del forjado sobre 

el nivel de la rasante del terreno correspondiente a la fachada principal, medidos en 

tramos de 20 m máximo, según el art 3.1.1. 

 

 Art. 3.5.4. Accesos a los patios (OD) 

 Todos los patios deberán contar con sus correspondientes accesos según 

normativa vigente. 

 

 Art. 3.5.5. Portales del edificio (OD) 

 Los portales de entrada a los edificios cumplirán en su altura, ancho y pendiente, 

la normativa vigente relativa a  accesibilidad.  

 Queda prohibido el establecimiento de cualquier clase de comercio o industria, 

escaparates y vitrinas en los portales. 

 

 Art. 3.5.6. Escaleras (OD) 

 Se ajustarán a la legislación vigente 

 

 Art. 3.5.7. Pasillos de distribución (OD) 

Se ajustarán a la legislación vigente 

 

Capitulo 6º. Condiciones técnicas de las instalaciones 

 

 Art. 3.6.1. Aislamientos (OD) 

 En todo edificio, instalación o actividad de cualquier clase, se asegurará el 

aislamiento de la humedad, térmico, contra el fuego y acústico, según normativa vigente. 
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 Art. 3.6.2. Buzones (OD) 

 Todo edificio dispondrá de buzones para la correspondencia, de acuerdo con las 

normas vigentes. 

 

 Art. 3.6.3. Condiciones de las Instalaciones (OD) 

 Todas las instalaciones tales como las subidas de humo, chimeneas, 

conducciones, desagües, maquinaria, calefacción, depósitos de combustible, 

contadores, acondicionamiento de aire, agua caliente, gas y teléfono, se realizarán de 

forma que garanticen tanto al vecindario como a los viandantes, la supresión de peligro, 

molestias, olores, humos, vibraciones, ruidos, etc., y cumpliendo las disposiciones legales 

vigentes para cada tipo de instalación y para cada uso de la edificación. 

 Nadie podrá construir cerca de una pared, ajena o medianera, pozo, cloacas, 

acueductos, hornos, fraguas, chimeneas, establos, depósitos de materias corrosivas, 

artefactos que se muevan por el vapor o fábricas que por sí mismas o por sus productos 

sean peligrosas o nocivas, sin guardar las distancias prescritas por los reglamentos y usos 

del lugar y sin ejecutar las obras de resguardo necesarias, con sujeción en el modo a las 

condiciones que los mismos reglamentos prescriban. A falta de normativa que regule 

estos aspectos, se considerará admisible que las barbacoas domésticas estén adosadas a 

las medianerías siempre que cuenten con un resguardo lateral, inferior y superior, mínimo 

de 60 cms, ejecutado con material resistente al fuego. En el resto de los casos la 

separación mínima a la pared medianera o límite de parcela será de al menos dos metros 

(2, 00 m).  

No se colocarán en las fachadas de las edificaciones ajustadas a alineación 

oficial elementos disonantes, tal como unidades exteriores de climatización, antenas, 

cableados, etc, . En obras de rehabilitación de fachadas y de obra nueva se procederá 

al soterramiento del cableado aéreo. 

 

 Todo edificio deberá tener, como mínimo, las siguientes instalaciones: 

a. Agua corriente potable, garantizando para cada vivienda sección suficiente 

según normativa vigente. 

b. Red de desagüe separativa con redes independientes para recogida de 

aguas pluviales y para recogida de aguas grises y sucias, con arquetas o 

registro previo a la canalización a la red de alcantarillado general, o sistema 

de depuración permitido. 
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c. Energía eléctrica, con instalaciones para alumbrado y fuerza, cuya 

acometida sea suficiente para asegurar los niveles mínimos de electrificación 

de las viviendas y otros usos y de espacios comunes. 

Art. 3.6.4. Cuartos Contadores y de calderas (OD) 

Todos los edificios de uso colectivo, contarán con cuartos de contadores y de 

calderas independientes, el segundo solo si existe calefacción central en el edificio. 

Ambos deberán cumplir  los requisitos establecidos por la legislación vigente, tanto en su 

ubicación, como en su construcción e instalación  y en particular en lo referente al  

almacenamiento colectivo de combustible , a efectos de garantizar  la suficiente 

protección  para el edificio, ante riesgos de incendios, explosiones e intoxicaciones. 

 

Art. 3.6.5. Conductos y chimeneas de ventilación (OD) 

Se ajustarán a lo dictado por la legislación vigente. 

 

Art. 3.6.7. Servidumbres urbanas (OD) 

El Ayuntamiento deberá instalar, suprimir o modificar, a su cargo, soportes, señales 

y cualquier otro elemento al servicio de la ciudad, estando los propietarios obligados a 

permitirlo. Si dichos elementos se ven afectados por  obras particulares, se mantendrá 

durante las obras el servicio provisional con cargo al propietario que las lleva a cabo, así 

como la reposición posterior de tales elementos. 
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