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mais desfavorable permitidas da lifia de cornixa nas edifica-
ciéns non reguladas por rasantes oficiais", asi como o referido
para cubertas curvas, nos apartados correspondentes a “altura
méxima de cuberta”, cando o frontispicio tefia forma de arco, o
que permite a conseguinte modificacién dos planos de cuberta
e o0 aumento do volime no faiado, podendo configurarse tamén
de xeito semellante a unha bufarda no plano da fachada, coa
cuberta en duas augas alongadas (sen cerramentos laterais).

b) Espadanas, brasons, reloxios frontispiciais e outros.

As elevaciéns dos muros de fachadas en formas arquitectd-
nicas planas, como as espadanas e reloxios frontispiciais, coma
tamén as alegorias, conxuntos escultéricos, escudos herdldicos
ou elementos semellantes, precisan sempre de licencia especifica
de excepcién, otorgable previo informe favorable da Comisidn
Provincial de Urbanismo e/ou do Patrimonio Histérico-Artistico,
en razon das circunstancias concorrentes xustificativas.

c} Torredns € outros volumes illados.

A elevacion de partes das fachadas que comporten, ade-
mdis, a formacién de voliimes sobre os planos das cubertas,
presenta as seguintes peculiaridades:

¢.1) Formacion de corpos ou lorredns a partires dunha liia
de arrinque de cuberta situada na altura maxima permitida.—
Nestas circunstancias calquera elevacion da fachada con for-
macién de voltime ten cardcter excepcional, que precisa de li-
cencia especifica de excepcionalidade otorgable previo informe
favorable da Comisién Provincial de Urbanismo e/ou do Patri-
monio Histérico-Artistico, atendendo razéns de relevancia, sig-
nificacién ou funcién da edificacién, como poden ser edificios
pablicos representativos e as obras de reconstruccion ou recu-
peracién de inmobles de recofiecido valor arquitecténico que,
na orixe, livera xa as elevacions.

(Figura 17)

c.2) Formacion de corpos ou torredns sen reborda-la altura
méaxima permitida da lifia de cornixa.—A elevacidn de partes da
fachada con formacion de voliimes sobre o plano da cuberta, sen
reborda-la altura maxima permitida da [ifia de cornixa, equipédra-
se Os casos normais de recuados en mais de 1/3 do longo da fa-
chada, co conseguinte "vaciado" no voldame do sélido capaz.

Neste caso a lifta de cornixa formarase na coroacion dos
corpos levantados, ¢, sempre que as cubertas destes non exce-
dan os pardmetros de pendente e altura méximas permitidas,
non precisan licencia especifica de excepcionalidade, resolvén-
dose cos trdmites de licencia ordinaria.

Sc os corpos elevados presentaran lipoloxia de bufardas
haberdn de cumpri-los pardmetros dados para éstas, sen que
por isto podan reborda-la altura méxima de cornixa, tal como
detallpuse no pdrrafo anterior, o que excluie a formacién de
frontis, nestas bufardas, salvo licencia de excepcicnalidade.

d} Formacion de mansardas.

Enténdese por mansarda a configuracién que toma unha
construccién 6 plantxa-lo artificio de inclina-lo cerramento de
fachada a partir de certa altura da planta inmediata & cuberta,
déndolle 0 mesmo tratamento que a planta inmediata & cuber-
ta, dindolle 0 mesmon tratamento que a csta, de xeito que for-
ma un conxunto con ela e presentando as fiestras como bufar-
das de curta embocadura, co sen fronte na lifa de fachada ou
moi préximas a désta, seguindo o estilo arquitecténico ideado
por Mansart no s. XVIL

A particular disposicion das fiestras-bufardas das mansar-
das é a que fai aconsellabic o seu regulamento dentro das “ele-
vacions de partes das fachadas por riba da lifia de arrinque dos
planos inclinados das cubertas”™.

Hoxe, como na sta orixe, as mansardas peden encubrir ex-
cesos de aproveitamento ou dubidosas interpretacions urbanis-
ticas, polo que se fai preciso un regulamento minucioso, ainda
que merecente, xa que constilten un desefio histéricamente
asimilado en certas tipoloxias arraigadas en Galicia.
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No senso expresado, no desefio de mansardas cimpriranse
estrictamente as seguintes determinacions:

d.1) A construccién en forma de mansarda sé é admisible
na formacién de espacios habitables, contando en todolos ca-
50s como un andar, se ben computando a superficie con arreglo
6 que dispdn o punto 2.9 do decrete 311/1992 sobre habitabi-
lidade nas vivendas, quedando, polo demais, excluida toda
consideracién de “aproveitamento baixo cuberta”, faiado ou
calquera outra forma de espacio adxetivo.

Sobre o teito das mansardas non poden producirse outros
espacios habitables nin levantarse outras bufardas.

A opcién de forma-las mansardas queda asi circunscrita a
finalidades estéticas de orde arquitecténico, a dispofier de mag-
nitudes de altura notables nos andares inferiores e a outras cir-
cunstancias particulares.

d.2) A lina do crebo do cerramento para se transformar en
cuberta producirase horizontalmente no plano de fachada, po-
dendo ou non tomar forma de cornixa ou coincidir ou non con
molduras ou impostas.

d.3) A devandita lifia de crebo estard sempre nun nivel
inferior 4 altura maxima da lifia de cornixa” de 1,20 m. ou mais
por debaixo da mesma.

d.4) A “altura mdxima permitida da cuberta” contara a par-
tires da lina de crebo citada, que, 0s efectos, considérase “lifia
de arrinque dos planos inclinados da cuberta”.

d.5) A inclinacién do cerramento que toma a funcién de
cuberta estard comprendida nunha pendente entre o 180% e
130%, ambas inclusives (62°14’ e 52925’ respectivamente).

d.6} En ningin caso o devandito plano inclinado do cerra-
mento pode reborda-los limites da envolvente configurada por
unha hipotética cuerta desenrolada dende a “altura maxima
permitida da lifa de cornixa”, no plano de fachada, disposta
coa pendente mdxima do 80%.

d.7) As fiestras abriranse en corpos abufardados, co seu
fronte no plano de fachada ou, cando mais, sen reborda-los
0,60 m. de afastamento.

d.8) Ningan punto das bufardas estard nun nivel superior
a 2,60 m, por riba da lifia de crebo xa referida.

d.9) As bufardas non acupardn mais do 509 da superticie
do plano inclinado do cerramento.

d.10) A distancia entre pardmetros laterais de bufardas
non serd menor de 0,40 m.

d.11) Ningunha parte dunha bufarda, na sda proxeccién
horizontal poderdse achegar a menos de 0,40 m. de mediania,
nin a fiestra a menos de 0,60 m.

d.12) As mansardas non poden dar fronte a cardn de estre-
meiros, xa que, en tdédolos casos, haberan de cumprir coas pre-
ceptivas determinacions sobre verquido de augas a propiedade
allea e distancia de ocos de luces e vistas.

d.13) As bufardas presentardn caracteristicas estéticas e ar-
quitecténicas propias das mensardas,

- Cubricién dos pardmetros laterais igual material que a
cuberta, ou, incluso, tamén o fronte.

— Reduecién ou eliminacién total das abas laterais, enla-
zando cuberla e cerramento lateral sen voo.

d.i4) A utilizacién dos mesmos recursos estélicos sinala-
dos no punlo anterior en bufardas levantadas sobre cubertas
construidas dentro dos pardmetros xerais ordinarios (pendente
nan superior 6 80%) nolas fai equiparables 4s “mansardas”, a
calquera efecto urbanistico aplicable a éstas.

{Figura 18}

2.34.—Conceptos e regulaciéon dos espacios compoiientes
das edificaciéns.

Amadis dos pardmetros de alifiacidn, rasante, altura e de-
mais particularidades polas que son reguladas as edificaciéns,
os propios espacios que as integran son regulados en razén da
sia posicién ¢ funcién dentro do conxunto, no xeito que dese-
guido se expresa:
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a) Edificacion principal.

E a construccién onde se contefien os espacios fundamen-
tais para o desenrolo das actividades propias do uso previsto,
como poden ser vivenda, comercio, taller, etc.

b) Edificaciéns adxetivas.

Son aquelas construcciéns adosadas & edificacién principal,
ou exentas ainda que préximas e sempre dalgin xeito vencella-
das a ela, onde se ubican determinados servicios ou instalaciéns
correspondentes 4 edificacién principal ou que a complementan,
como poden ser garaxes, pendellos, adegas, arrimos e casopas
para avenos, cuarte de caideiras de calefaccién e outros seme-
Hantes, gue en ningan caso poderdn ser vivideiros.

Entre as edificacidns adxetivas céntanse os horreos, obxeto
de singular tratamento pola sda alta valoracién tipoléxica e sig-
nificado tradicional.

Nos capitulos relativos a tipoloxia adificatoria, condiciéns
estéticas e de calidade, asi como nas ordenanzas, correspon-
dentes detallanse as particularidades relativas ¢ regulamento
destas construccions.

c) Planta, piso ou andar.

Por calquera desies nomes identificase a superficie utilizable
baixo teito desenrolada nun mesmo nivel o con diferencias de
cotas tales que prolongando os planos de piso de diferente nivel,
contiguos, non configuren un espacio il entre eles.

A consideracién de "planta, piso ou andar" é independente
de que tena ou non cerramento perimetral, de que estea ou non
dividida interiormente ou de que conteria unha ou mais viven-
das, establecementos ou dependencias.

d) Planta baixa, baixo ou andar terreo.

Por calquera destes nomes identificase a planta, piso ou
andar situado a nivel da correspondente rasante ou que presen-
te 0s desniveis menos desfavorables para a interrelacion cos
espacios non edificados inmediatos.

Esta particular caracteristica cumprirase semprae que se te-
nan os seguintes pardmetros:

d.1) Nos casos mais desfavorables o nivel do pise (pavi-
mento terminade}, non estara por debaixo da cota -0.70 nin
mais alto que +0,90, ambalas duas consideradas respecto &
"cota referencial relativa £0,00", determinada segundo se espe-
cifica no punto correspondente a este concepto.

d.2) Cando o nivel do piso non presente un punto concreto
de proximidade & correspondente rasante que permita o acceso
4 planty, sen mais, a solucidn adoptada para salva-lo desnivel
debe cumpri-los parametros para rampas e/ou escaleiras, déan-
dolles, asemade, unha disposicién que garanlice a correcta in-
terrelacién cos espacios exteriores.

d.3) O nivel xeral do teilo -entendéndese como tal o nivel
caracteristico, excluindo as partes que excepcionalmente cs-
tean en cotas diferentes- librara unha altura de 2,30 m. sobre a
correspondente rasante nalgin punto do fronte comprendido
por ela, amiis de que, se tivera declive pronunciado, librard
unha altura non menor de 1,70 m. entre teito ¢ rasante no pun-
to mais desfavorable.

d.4) A altura libre entre piso e teito do andar terreo non
serd menor de 2,50 m. nin maior de 4,50 m. coas excepcidns
que de seguido detallanse:

d.5) Denlro do volume da planta baixa que no sexa vivi-
deira admitirase a cntreplanta sin computar a edificabilidade,
sempre que a sua superticie non supere 6 50% da correspon-
dente a planta baixa, deixando en todo caso libres s primeiros
5 metros dende a linea de edificacion principal, ¢ leudo acceso
desde a planta baixa. A altura libre entre placas serd como mi-
nimo de 2,00 metros.

d.6} Os espacios destinados a portal, vestibtilos, corredo-
res, cuarto de contadores. almacéns, aseos, cuartos de bafio,
cuartos de maquinaria ¢ 0s espacios para equipos auxiliares e
instalaciéns 6 servicio da propia edificacién, poderan chegar a
unha altura minima de 2,20 m., sempre que en conxunito non
tepresenten unha superficie maior do 30% da superficie total
de teito do andar,
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d.7) Os pardmetros de altura libre baixo teito poderdn ser
rebasados nas edificacidéns para as que nas preceptivas ordenan-
zas se autoricen usos que tefian especifico regulamento técnico
g/ou legal, con dimensionamentos condicionados, oficialmente
esixibles, que superen a altura mdxima dada con caracter xeral,
repercutindo, se fora preciso, na "altura méxima permitida para
a lifia de cornixa", no caso dunha soa planta, tal como se recolle
nas presentes determinaciéns no relativo a "correlacian entre a
altura dada en niimero de plantas e altura mixima permitida da
lina de cornixa”, no que respecta a estes casos, nos que comprén-
dese tamén as edificacions especificamente destinadas a merca-
dos, espectaculos piblicos, pavilléns deportivos, construccions
adicadas ¢ culto relixioso, grandes dreas de reunién a cuberto,
estaciéns de autobuses ¢ ffcc., parque de vehiculos e medios
contra incendios e outras que, no seu caso, presenten similar
xustificacién documentalmente acreditada.

e) Planta de soto.

Designase asi a planta que estea soterrada en grao tal que
non sexa posible dispofier de luz e ventilacion naturais, direc-
tas, ou a tenan de xeilo no apreciable.

e.1) Os efectos da sta identificacion especifica, considera-
se na situacion antedita toda planta soterrada que lefla o scu
teito por debaixo das cotas da correspondente rasante, ou que
nolas rebase, nalgitn punto, en 0,90 m.

€.2) Nas edificaciéns non reguladas por rasantes oficiais, a
devandita circunstancia contara tanto respecto & corresponden-
te rasante como vespecto ds rasantes referenciais, en calquera
punto do perimetro da planta.

€.3) A altura libre entre piso {pavimento terminado) ¢ teito
dos sotas estard comprendida entre 2,20 m. e 3,00 m., ambas
inclusives.

e.4) Cando un soto fdrmase debaixo de outro, ou son mais
asi dispostos, designanse por numeracion sucesiva, a partires
do menos solerrado: primeiro soto, segundo soto, etc.

f) Planta de semi-soto.

Reconécese por este nome a planta que tendo o seu piso
(pavimento terminado) por debaixo da cota mdis baixa admiti-
da para andar terreo, dispofie, nembargantes, de luz e ventila-
cion natural directas de xeito apreciable.

£.1) Os efectos da sda identificacién especifica, considérase
na siluacién antedita loda planta parcialmente soterrada que
presente o seu teito nun nivel que rebase, nalgin punto, as
cotas da correspondente rasante nunha magnitude non inferior
a 0,90 m,

f.2} Nas edificaciéns non reguladas por rasantes oficiais a
devandita circunstancia do nivel do teito contara tanto respec-
to a correspondente rasante como respecto ds rasantes refer-
enciais, en calquera punto do perimetro da planta.

£.3) A altura libre entre piso (pavimento terminado} e teilo
dos semi-solos estara comprendida entre 2,20 m. e 3,00 m., am-
bas inclusives, coa salvidade que se expresa no punto seguinte.

{.4) Nas edificaciéns para as que nas preceptivas ordenan-
zas se autoricen usos que tefan especifico regulamento técnico
e/ou legal no que se determinen dimensionamentos oficialmen-
te esixibles superiores 4s alturas sinaladas, prevalecerdn estos
sobre os pardmetros dados, sempre que o devandito uso non
estea taxalivamente excluido para os semi-sotos.

g) Planta alta ou andar; plantas, pisos ou andares nume-
rados; planta tipo.-

Por estas denominacidns identificanse os andares dunha
mesma edificacion situados por riba da planta baixa, excluindo
o dtico ou aproveitamento baixo cuberta.

g.1) Nas edificacidns que presentan unha soa pianta dag
condiciéns devanditas basta coa denominacién de "planta alta"
ou "andar” para a designar,

g.2) Cando a edificacién ten varios andares a denominacién
de cadanseu implica sinalar tamén o mimero de orde no que se
atopa, contado a partires do mais prdximo sobre o andar terreo,
tendo a mesma significacién "planta 1a, planta 2a ...}, que "pri-
meiro andar, segundo andar ... ou "primer piso, segundo piso ...".
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2.31.~Flevacions e aditamentos sobre os planos das cu-
bertas.

Por riba dos planos das cubertas non se produciran eleva-
ciéns nin aditamentos que non estean comprendidos na pre-
senie regulacion.

a) Bufardas.—Compréndense neste concepto as elevacions
illadas sobre os planos das cubertas, que presenten un pardme-
tro vertical no que se abre unha fiestra, e acochadas baixo cu-
briciéns enlazadas dalgiin xeito coa cuberta xeral, para lle dar
iluminacion e ventilacién ¢ faiado ou pezas situadas baixo a
cuberta.

a.1} A superficie de cuberta ocupada polas bufardas non
pode supoiier mdis de 1/3 da superficie do plano de escorrentia
onde se sitiden, entendéndose como tal o plano de pendente
homoxénea delimitado por limas, beiril, medianis ¢/ou cumio,
tomados todos estes parametros na sta proxeccién horizontal,
descontando a superficie de claraboias, lucernarics ou fiestras
situadas no mesmo plano inclinado.

Se unha bufarda ocupa superficie de cuberta correspon-
dente a mais dun plano de escorrentia a proporcién maxima de
1/3 tornarase respecto 4 superficie media dos planos ocupados:

1/3de(S1+ 82+ ...51)/n

a.2} A distancia minima enire parametros verticais exteriores
de bufardas non serd menor de 1,00 m, e a distancia minima
entre calquera punto dunha e outra non serd inferior a 0,40 n.

4.3) Ningunha parte dunha bularda poderase achegar a
menos de 0,40 m de parametro de colindante, da lifia de me-
dianeria —se o estremeiro non tivese construccion adosada—,
ou do beiril lateral, se a edificacion non esta no bordo da pro-
piedade, tomada a medida en referencia horizontal.

a.4) Ningin oco de bufarda dard fronte a mediania nin es-
tard a menos de 0,60 m dela, medida en referencia horizontal.

a.5) Ningin paramectro de bufarda poderd resultar miis
sainte que os pardametros das fachadas propios do cerramento
do andar que estea inmediatamente por debaixe do dtico ou
aproveitamento baixo cuberta.

Exceptiianse da determinacién os pardmetros recuados de
porches, cando esles presenten pilastras, columnas ou muros
parciais que virtualmente poidan equivaler 6 pardmetro envol-
vente da construccion, sen que a butarda estea por diante deles.

a.6) A méaxima altura que pode ter calquera punto dunha
bufarda, incluida a sta cubriciéon, medida verticalinente ata o
plano de escorrentia onde se levante, non poderd ser maior que
a sobrecota ou alzada "C", sendo "C" a cifra que resulta de sus-
traerlic a 2,50 m o valor da pendente expresado por metro, ou,
0 que ven se-lo mesmo, restandolle a 2,50 m o valor da lanxen-
te trigonométrica do angulo que forme a pendente do plano
respecto & horizontal.

Asi, o valor "C" para unha bufarda situada scbre un planc
cunha pendente do 709 {34° 59') serd:

C=250m-070 = 1,80 m.

Ou ben:

C = 2,50 m - tanx. e 349 59" = 2,50 m - 0,699 = 1,80 m.

a.7) En ningan caso a posicion das bufardas on zonas ele-
vadas das cubertas serd tal que a aplicacién da sobrecota "C"
dea un nivel superior 4 cola de "altura maxima permitida da
cuberta".

a.8) As cubriciéns das bufardas poden reborda-lo pardme-
tro da pendente maxima dada para cubertas, ata wn limite do
130% (52° 25').

a.9) Os cerramentos laterais pddense presentar verlicais ou
con inclinacion, neste Gltimo caso con pendente non inferior &
130%, e os seus paramentos poden resolvers como o do fronte
ou recuberio co mesmo material da cuberta, o que ¢ de obriga
cando os devanditos cerramentos son inclinados.

Se a pendente da cubricién chega 6 méaximo (130%) € os
ccrramentos & minimo (130%) a bufarda presentarase como
unha elevacién da cuberta xeral mostrando un s6 paramento
ou pinche frontal.

a.10} A contiguracion das bufardas serd de tal xeito que a
cmbocadura interior, a cardn da fiestra, tefia unha distancia en-
tre os paramentos interiores dos cerres laterais {ancho) superior
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4 profundidade comprendida dende a fiestra ata o entronque
da bufarda coa peza na que se forma (fondo), considerada nun-
ha seccién horizontal tomada a 1,50 m de altura sobre o pavi-
mento terminado do dtico ou aproveitamento baixo cuberta
onde se abre a bufarda.

a.11) Salvo que se opte polas condicidns sinaladas no
apartado posterior a esle, nas edificaciéns reguladas por alifia-
ciéns oficiais, o fronte das bufardas non se dispofierd a menos
de 2,00 m da lifia do arrinque do plano da cuberta onde estea
situada a bufarda, medida en referencia horizontai.

No caso que o beiril sobre o que se asome a bufarda estea
recuado do plano da alifiacién o afastamento minimo esixido
obterase restdndolle 6s 2,00 m dados como pardmetro xeral 1/3
da magnitude do recuado, sen que, en ninglin caso, o {ronte da
bufarda pode situarse mais avanzado que o plano da paramen-
to da fachada recuada.

Nas edificaciéns non reguladas por alifacidns oficiais o
afastamento das bufardas respecto 6 arrinque do plano da cu-
berta non é aplicable, podéndose dispefier co fronte no mesme
plano da fachada sobre a que e sitia, sempre que se cumpran
os demats pardmetros dados para as bufardas.

a.12) A formacién de bufardas co seu fronte no plano de
fachada ou recuadas a menor distancia da sinalada no apartade
precedente, nas edificacions reguladas por alinacions oficiais, sé
¢é posible a expensas e disporie-lo arrinque do plano da cuberta
nun nivel suficiente por debaixo da altura méaxima permitida
para a lina de cornixa, de xeito que as bufardas se acochen den-
tro do volume do sélido capaz, tal como detalla o apartado rela-
tivo 4 "formacién de corpos ou torredns sen reborda-la altura ma-
xima permitida da cornixa", dentro do artigo referente a
"elevacions de partes das fachadas por riba da lifia de arrinque
dos planos inclinados das cubertas”, no presente texto.

{Figura 15)

b) Fiestras, vidreiras e claraboias nas cubertas.-As fiesiras e
vidreiras situadas nos planos das cubertas, mesmo que as clara-
boias, especialmente as que presenten realce apreciable, deben
de condicionarse fundamentalmente pola sta integracién no de-
sefio da cubricién, de xeito que a procura de luz e ventilacién &
faiado ou pezas baixo cuberta non se contrapoiia ds caracteristi-
cas arquitecténicas da construccién, particularmente nas editica-
cions de tipoloxia tradicional, habida conta da posibilidade de
resolvelo con bufardas en fachinelas de raigano enxebre.

b.1) Neste senso, ademais do cumprimento das condiciéns
estéticas, que por mor da salvagarda das formas tradicional, son
esixidas nas cuberlas de construcciéns baseadas na arquilectura
autéctona —cntendéndose como tales as edificacions con cubri-
cién: de tella clo pais, as de laxas de pizarra e lousados, que for-
men composicién con elementos caracteristicos galegos, como
galerias acristatadas, balcéns de corredor, aparellos, formas ou
elementos de significacién nunha determinada bisbarra, ctc., as
fiestras, vidreiras e clarabeias situadas nas cubertas destas edifi-
caciéns serdn planas, e non abranguerdn mais de 1/8 da superfi-
cie do plano de escorrentia onde se sitien, tomado con deduc-
cion da superficie ocupada por bufardas, no mesmo, ¢
considerando este do mesmoe xeito definido para as bufardas, seu
que cada unidade poda ter méis de 0,90 m2, con excepcién da
cristaleira correspondente 4 iluminacion cenital das escaleiras,
cando se disporia cn cumprimento da condicién 5.7, no seu se-
gundo punto, do Decreto 311/1992, do 12 de novembro, sobre
habitabilidade nas vivendas, que, ds efectos de cémputo expresa-
do, contard soamente ata o devanditc maximo de 0,90 m2, pres-
cindindose <o exceso dado por obriga.

Nas edificacidns da tipoloxia indicada, as fiestras e vidrei-
ras nos planos das cubertas, como as claraboias, non se pode-
rdn achegar a menos de 1,00 m unhas das outras, nin 6s para-
mentos das bufardas; tampouco poderan achegarse a menos de
0,60 m de medianis, planos de paramento dos pinches nin da
lifa do cume. Afastaranse un minimo de 1,50 m do plano do
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g2.3) Se os usos, distribucién, ocos e demadis clementos
consiructivos son idénticos en mais dun andar, o conxunto
destes pédese representar nunha planta tinica, que abrangue
todolos idénticos, tomando a denominacién de "planta tipo".

g-4) A altura libre entre piso (pavimento terminado) e teito
das plantas altas cumplird coa normativa especifica para os
usos previstos, que, indefectiblemente, serd algin dos autoriza-
dos pola correspondente ordenanza urbanistica, sen gue, salvo
as excepcions sinaladas nos apartados seguintes, poda ser infe-
rior a 2,50 m.

g.5) Os vestibulos de uso privado, corredores, trasteiros,
arquives, aseos e cuartos de baio poden ter unha altura mini-
ma de 2,20 m.

g.6) As pezas das vivendas non comprendidas no apartado
anterior poderdn ter parcialmente as alturas inferiores a 2,50 n.
que sinala o segundo pérrafo do punto 2.8 do decreto 311/1992,
do 12 de novembro sobre habitabilidade das vivendas.

h) Planta baixo cuberta; aproveitamento baixo cuberta; atico—

Denominase asi 4 planta formada no espacio comprendido
entre o forxado do teito da planta mais alta e os planos incli-
nados das cubertas.

h.1} A planta baixo cuberta pode ter utilizacién comple-
mentaria, non vivideira {servindo como faiado para trasteiro,
tendedeiro, cuarto de maquinaria de ascensores, instalacian de
depositos de auga e outros usos auxiliares equiparables} ou vi-
videira, ben como ampliacién do uso do piso inmediatamente
inferior {constituindo un "daplex"), ben con uso independente,
semellante a calquera outro piso.

h.2) A condicion pola que deba cu non vencellarse a utili-
zacién do dtico coa planta inmediata inferior é determinada
pola ordenanza urbanistica que corresponda i edificacién.

h.3) As alturas libres baixo teito cumprird coas determina-
ciéns dadas nos puntos 2.7, 2.8 e, particularmente, 2.9 do decreto
311/1992, do 12 de novembro sobre habitabilidade nas vivendas.

h.4) A estructuracidn do atico en forma de “mansarda” ex-
cede dos conceptos basicos de “baixo cuberta”, xa que, propia-
mente, tratase dunha modificacién do cerramento da dltima
planta na parte que haberfa de forma-lo remale coa cornixa, por
mor de incorporar todo ou parte do espacio da configuracion
das cubertas 6 devandito andar, o que se manifesta de xeito
particutar na fachada, razén pola que as caracter{sticas e con-
dicidns das “mansardas” son detalladas no apartado correspon-
dente a “elevacidns de partes das fachadas por riba do arrinque
dos planos inclinados das cubertas”, no punlo especifico de
“formacién de mansardas”.

No que se refire i altura libie baixo teito, as meunsardas
cunmprirdn cé que se indica no punto precedente.

h.5} Nos dticos plantexados a carén dunha azotea teranse
eil conta as determinaciéns contidas no apartado correspon-
dente a “parametros de configuracién das cubertas”.

h.6) Cando o plantexamento do dtico inclie a formacién
de bufardas terase en conta o contido do apartado correspon-
dente a “elevacidn e aditamentos sobre os planos das cuhertas”.

(Figura 19)

2.35.-Espacio urbanistico.

Definese con este termo a superficie do solo onde se con-
figuran e delimitan os clementos abranguidos polo ordenamen-
to urbanistico.

a) Espacio publico.—

E o que estd constituido polos vacics continuns, non par-
celados, onde se desenrolan os sistemas xerais de comunica-
ciéns e os sistemas locais de rias, prazas, parques ¢ zonas ver-
des, as zonas deportivas ¢ de solaz, como tamdén os espacios
naturais non privados: praias, cuicas, elc.

b) Espacios parcelados.
Son os gue estdn constituidos pola superlicie comparti-
menlada en unidades particularizadas, independenlemente de
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que as actividades que nelas se desenrolen ou nas edificacidns
que nelas estean sexan publicas ou privadas.

¢j Zona.

Enténdese por "zona" a clase de solo homoxéneo, delimita-
do como tal no ordenamento, en funcién dos usos autorizados,
dos que son rexeitados, da edificabilidade, tipoloxia cu carac-
teristicas prevalecentes, configuracién urbanistica e demais
condiciéns ¢ previsions dentro do ordenamento.

A delimitacién de cada zona abrangue, ademdis do propio
solo expresado, os espacios non parcelados correspondentes a
viais, dotacions e espacios publicos gque permiten a estructura-
cién da zona e a sfa integracion e interrelacién no conxunto
do ordenamento.

d) Referencias planimetricas urbanisticas.

Todalas referencias relativas a dimensiéns dos espacios ur-
banos, parcelas, plantas de edificacién, voos, recuados, afasta-
mentos, distancias, superficies e demdis particularidades que
non se refiran expresamente a alturas ou cotas de nivel, se toma-
rén polas magnitudes da stia proxeccién nun plano horizontal.

2.36.-Parcela.

Enténdese por “parcela” toda porcién de solo delimitada
nunha Gnica extension, pertenecente a unha soa propiedade ¢
que figure no rexistro catastrali.

a) Parcela calificada.
Denominase asi a parcela ou parte dela que estea comprendida
dentro da delimitaciéon dunha zona, no dmbito do planeamento.

b} Parcela calificada fragmentadamente en mais dunha parte.—

A parcela catastral orixinal que, por mor da delimitacién
de zonas efou a disposiciéns das aliflacidns en concorrencia
coa configuracién ou posicién do predio, resulte calificada
fragmentadamente en mdis dunha parte -na mesma ou en dis-
tintas zonas- tomarase en tantas parcelas separadas e inde-
pendentes como fragmentos se tefian, a todolos efectos urba-
nisticos e 6s que delo se deriven legalmente.

c) Parcela neta.

E a superficic de "parcela calificada” comprendida nunha
Gnica extensidn delimitada por alifiacion ou alifiaciéns oficiais
& lindeiros.

) Parcela bruta.

E a que se obtén 6 incrementar a superficie da "parcela
neta" coas superficies da parcela catastral orixinal que, estando
incluidas dentro da delimitacién da zona, resultaran compren-
didas en viais, espacios publicos e dotacionais determinados
polo ordenamento, asi como as superficies do espacio privado
libre de edificacién xerados polas aliflaciéns interiores.

e) Parcela edificable.

Enténdese como tal a parcela que, estando calificada nun-
ha zona que tefla autorizada a edificacién, dispoiia de acceso
dende vial apto para rodadura, abastecemento de auga ¢ de-
mdis condiciéns esixidas 6 efecto pola normativa vixente e
polo propio ordenamento.

No solo non urbanizable estas condicidns cumpliréan alo-
menos co contido do artigo 19.2 das Normas Complementarias
e Subsidiarias previnciais:

©.1) Acceso dende via pliblica que permita a circulacién de
automébiles.

.2) Posibilidade de enganche a rede de subministeo eléetrico.

e.3) Captacién de auga en condicién de potabilidade e con
caudal suficiente para satisface-lo consumo previsible, sempre
que, ademadis, se garde unha distancia entre o puzo e a fosa sép-
tica ou calgquera outro foco contaminante non menor de 20,00m.

e.4) Sisterma de evacuacion e tratamento local unitario das
angas residuais, garaniindo a non contaminacién do medio na-
tural, axustindose como minimo 4 NTE-ISD 1974 ¢ normativa
que, 6 efecto, poda darse con posterioridade, gardando unha
distancia entre fosa séptica e pozo ou captaciéon de auga non
menor de 20,00 m., asi como 5,08 m. a propiedade colindante,
excepto gue sexa coman ou adosada & do estremeiro.
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No solo urbano as superficies aptas para a edificacion te-
fen a consideracién de "solar”, para os que tamén se dan nas
presentes determinaciéns as condicidns esixibles no apartado
correspondente.

O concepto de "parcela edificable" ten caricter xenérico,
aplicable con independencia de que as condicidns particulares
de cada caso limiten, e ainda cheguen a anular, as posibilida-
des reais de edificar, como pode suceder 6 cumprir con o afas-
tamento das construcciéns respecto a colindantes, recuados
para gardar a "distancia de proteccién” a estradas e/ou pola con-
correncia de formas e dimensiéns das propias parcelas.

f) Frente minimo de parcela. Fronte minimo edificable.

Por "fronte minimo de parcela” definese a menor dimensién
admisible dentro do ordenamento para o lado ou lados da parcela
neta que sexan coincidentes coa aliflacién oficial exterior.

No solo urbano con edificacién entre medianeiras a expre-
sién "{fronte minimo de parcela” ten a mesma significacion que
"fronte minimo edificable", "fronte minimo de fachada” ou "an-
cho minimo de fachada", termos todos eles refercntes d magni-
tude da construccién na lifia de fachada.

Todolos pardmetros expresados explicitanse na correspon-
dente ordenanza.

g) Parcela minima. Parcela minima edificable.

Denominase "parcela minima” a parcela que comprenda a
menor superficie admisible polo ordenamento, ¢n condordan-
cia coas determinacions do mesmo.

Cando as devanditas determinacidns refirense especificamenite
4 condicién de superficie minima esixida para permiti-la edifica-
cién identificase, particularmente, como "parcela minima edifica-
ble", cando sexa preciso diferenciala da parcela minima gue, no sexn
caso, poda esixirse para finalidades distintas és edificalorias.

A "parcela minima" constiliie a unidade minima ds efectos
de indivisibilidade e demdis circunstancias contidas no artige
258.1 da Lei do Solo.

A magnitude de parcela minima, como oulros parametros
esixibles 4s parcelas, explicitanse nas correspondentes orde-
nanzas, en funcién dos usos, tipoloxia, condicions e previsions
concorrentes en cada zona,

h) Parcela esixible.

Denominase ast a unidade-tipo de parcela configurada de xeito
que cumpla con todolos pardmetros métricos & xcomélricos esixi-
dos pobla ordenanza onde estea ubicada, ademais dos que He sexan
de aplicacion, con cardcter xeral, dados pole propio ordenamento
ou por outras determinaciéns urbanisticas legais vixentes,

i) Reduccién dos parimetros minimos esixidos nas parce-
las de solo urbano coas editicacions colindantes consolidadas .-

Os pardmetros que sexan determinados pola correspon-
dente ordenanza referentes 0s conceplos expostos nos aparta-
dos precedentes -"parcela minima", "parceln minima edifica-
ble", "fronte minimo de parcela”, "fronte minimo ediicable” &
"parcela esixible"- paden reducirse, no solo urbano, candoe, non
sendo alcanzados os minimos esixidos na parcela a considerar,
concorte a circunstancia de que todalas parcelas colindantes
tenan xa edificacidén conselidada ¢ conforme co ordenamenteo.

No devandito caso admilese a reduccién dos pardimetros, sem-
pre gue con isto se faga posible a construccion de edificacion que
cumpla coas "condiciéns de habitabilidade nas vivendas”, dadas no
decreto 311/1992, da COTOP tatavase dun edificio destinado a vi-
venda, ou coa nonnativa especifica minima esixible para outros
usos autorizados na zona onde estea caliticada a parcela.

1} Parcela afecta a edificacion.

E aquela parcela, ou parte «ela, que ha te-la sta propieda-
de & disfrute vencellados 4 construccion contida nela, en razon
de non altera-los pardmetros de edificabilidade polos que se
xenerou, asi como en certas circunstancias urbanisticas especi-
ficas, como poden ser a catalogacién ou as caracterislicas tipo-
1oxicas esixidas polas determinacions urbanisticas, de xeito
que non se pode vender ou cede-lo terreo, cu parle, inde-
pendentemente da edificacién, e reciprocamente.
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2.37.-Solar.

De conformidade co artigo 19.2 da LASGA e, en conse-
cuencia, en concordancia co que se sinala no artigo 14 da L.S,,
enténdese por "solar" a parcela de solo urbano apto para edifi-
car na que se cumplan os seguintes requisitos:

1.-Quc a parcela dea fronte a vial que tefia encintada-las
beirarrtas, a calzada pavimentada e apta para a circulacién de
vehiculos automabiles € que teia alumado puablico.

2,-Que conte con rede para o subministro de enerxia eléc-
trica, rede para evacuacién de augas, rede para abastecemento
de auga potable na cuantia non menor da sinalada pola condi-
cién 7.2 do decretc 311/1992 sobre habitabilidade nas vinven-
das.

3.-Que tena sinaladas alinaciéns e rasantes oficiais.

2.38.-Maza.

Diselle esta denominacidn & superficie de solo urbano de-
marcada por alifiacidns de viais en todelo seu contorno, ou por
éstas e unha parte de lina de delimitacién do devandito solo
urbano, cando a mazd férmase de xeito particular en contacto
coa periferia deste.

2.39.~Zonas libres de edificacion, de uso privado.

a) Son aqueies cspacios non edificables que se definen non
interior das mazdas 0 lle aplica-la profundidade méxima edifica-
ble en todalas alinacidns exteriores que a delimitan.

b) As alinacions interiores definen tamén, na mesma for-
ma, ¢ espacio libre de edificacién, de uso privado.

¢} As "zonas libres de edificacién, de uso privado® poden
quedar definidas tamén, en calquera dos casos anteriores, do xei-
to dito e maila Iifia de delimitacion do selo urbano, na parte co-
rrespondenie de maza situada na periferia do solo clasificado.

2.40.-Patio de maza.

Son as "zonas libres de edificacién, de uso privado’, que
tefien a stia configuracidn regulada por determinacidns especi-
ficas do plaueamento, constituinde un espacio mancomunadao,
pola stia propia condicién urbanistica, respecto a todalas edifi-
caciéns que o conforman.

O "patio de mazd" definese polas alifiaciéns interiores con-
cretadas no correspondente plano de alifiaciéns. No seu defec-
tro, pola "lina de fondo méximeo edificable" deteriminada res-
pecto a cada alifiacién exterior.

Producirase patio de mazd ao interior da mesma se trazada
a “lina de fondo méaximo edificable” coa “profundidade maxi-
ma edificable permitida” poda inscribirse unha circunferencia
de didmetro igual ou maior de 12,00 metios.

O solo {ou a superficie sobre teito de soto, no seu casa) do
"patio de mazd” serd sempre transitable e accesible dende cada
unha das edificacions que o configuran, e apto para algtin dos
usas previstos para os cspacios privados libres de edificacidn,
polo menos nun 80% da saa superticic.

(Js niveds de solo (ou da superficie sobre teito de soto) do “pi-
tio de mazd" serin tales que tornando o nivel da cota relativa £0,6¢
de cada edificacién no punto medio de cadanscu tramo de "alifia-
cién interier" comprendide por cada unha das edificaciéns, e unin-
do cun perfil referencial calquera par destes puntos de fachadas
opostas cara & patio, as cotas de nivel do devandito sclo non estean
a mdis de 0,90 m. por riba ou 1,50 m. por debaixo da cota do pertil
referencial, nunha mesma vertical, ddndolle a pendente precisa 6
soio do patio ou producindo os escaléns necesarios para que se
cumpla, coa limitacién de non dispoier pendentes superiores O
12% nin escalonamentos maicres de 0,70 m. ou con separaciéns
gue non permit: lormar escaleiras entre as bancadas.

O tratamento das fachadas a "patio de maza" serd equipara-
ble &s condiciéns esixidas para as das rias, ainda que non nece-
sariamente coincidentes na riqueza de materiais & composicion.

Na superficie do "patio de mazd" non poden tevantarse
construcciéns adxetivas nin de calgquera outro tipo.

{(Figura 20)
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2.41.—Patio de parcela.

Diselle este nome, no solo urbano, és espacios das "parce-
las edificables” non ocupados por edificacion, cando nen son
"pasos de servidume” ou "venelas".

2.42.~Patio interior, ou patic de luces.

Denominase asi o patio que leiia todolo seu perimetro de-
limitade por paramentes de edificacion, ou por estes e lindeiro.

As dimensions dos "patios interiores” ou de luces estén en
funcién das pezas que se sirvan del para a sda iluminacién e
ventilacién, debendo cumprir, a lal {in, coa condicién sexta do
decreto 311/1992, do 12 de novemnbro sobre habitabilidade nas
vivendas.

O termo e condicidns devanditas aplicanse tamén se o pa-
tic non abrangue o andar ou andares inferiores, de xeito que
soamente se forme en planta ou plantas altas e na cuberta.

2.43.~Patio mancomunado.

Constitien "patic mancomunado” os patics interiores aber-
tos & medianil, reciprocamente e de modo coincidente, en edi-
ficacions contiguas, de xcito que os pardmetros esixidos clim-
prense no patio conxunto, sendc, de feito, un sé patio, o que
comporta a stia indivisibilidade, a existencia real dun dereito
de servidume con a pertinente escritura piiblica de esta cir-
cunstancia e a inscripcion da mestna no Rexistro da Propieda-
de, sen que se podan cancelar estas condiciéns en tanto sub-
sista algiin dos edificios que dependa disto para cumpri-las
esixencias urbanisticas sobor do patio.

2.44.-Patios abertos.

Son "patios abertos” aqueles que, situados a carén dunha
fachada, preséntanse abertos ¢ espacio piblico exterior, &s zo-
nas libres de edificacion de uso privado ou a patio de mazd,
gardando as dimensiéns e condicionantes sinalados no decreto
311/1992 sobre supresién da cédula de habitabilidade, condi-
cidn ta en xeral e apartado 6.5 en particular.

2.45.~Pasos de servidume,

a) Terien esta consideracion as ruelas e pasadizos orixinu-
dos polo dereito de acceso a prepiedades enclavadas entre ou-
tras alleas e sen contacto con camifio publico, segundo se de-
fine e regula no artigo 564 e demais da mesma Secciém do
Codligo Givil,

b} Se un paso de servidume non é recollido na ordenacién
como carreiro, ruela ou venela, coas sitas correspondentes ali-
fiaciéns, o ancho libre minimo, en calquera punto do paso, non
serd inferior a 3,00 m., sempre que non exista circunstancia,
conforme 6 artigo 566 do Cadigo Civil, que esixa un ancho su-
perior.

c) Se o pase existira con anterioridade ¢ ordenamento o
non tivera as dimesions minimas sinaladas no apartado ante-
rior, estas se acadaran con cesiéns proporcionais a afeccion ori-
xinal das propiedades respecto 4 servidume, materializindose
con motivo de calquera obra nova, de recdificacién ou remode-
lacidn realizada nos predios da serventia.

d} Cando non se coutrapeiia a dereito, polas caracteristicas
da servidume, e si a normativa urbanistica non se opon expli-
citamente 6 caso, en particular, nos tramos de serventia de paso
por parcelas edificables pddese edificar por riba, formando un
pasadizo con altura libre noa inferior a 4,56 m.

2.46.-Venelas.

Chamanse asi s espacios exignos entre construceions con-
tiguas, orixinados 6 constituir medianeria o canle de escorren-
tia das augas pelo terreo, nas antigas construccidns enxebres,
segundo o artigo 574 do Cadigo Civil, ou para acceder § exte-
rior dos muros levantados a cardn de colindante que rexeiton
arrimo, como tamén pola existencia de sendeiro pola beira da
propiedade para ter acceso a conslruccidns adxetivas do mes-
mo predio.

Neses casos, se non fora probada a exislencia de serventia
que obrigara a ensancha segundo se trata no punto anlerior, a
venela persestird como tal, en razdn do arligo 573 do Codigo
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Civil, en tanto non sexa acordada a servidume de medianeria
polos donos dos predios.

2.47 ~Superficie ocupada pola edificacidn.

a) Polas expresidns "superficie ocupada pola edificacion”,
"superficie ocupada de parcela” ou "ocupacién’, enténdese a ex-
tension comprendida dentro do perimetro da proxeccién nun
plano horizontal dos planos envolventes, reais ou virtuais, que
configuran o volume que contén todolos espacios a cuberto de
unha edificacion.

Segundo o expresado, a devandita proxeccién horizontal ven
dada tanto polos paramentos dos cerramentos exteriores {facha-
das, medianis) como polos planos delimitadores envolventes ex-
teriores de porchese dos recuados dentro do voliime, ou os que
definen o perimetro das partes soterradas da edificacion.

b) Os patios interiores de parcela abertos dende o chan do
andar terreo non producen "ocupacién’, é non consituires vo-
1ame cuberto sobre a parcela, namentres que os abertos a partir
da altura dun andar ou madis han ser incluidos na superficie
ocupada.

¢) Nas edificacions reguladas por alifiacions oficiais os cor-
pos voados no espacio ptblico non producen "ocupacion”, xa
que a sta proxcceion fica fora da parcela.

2.48.~Superficie ocupable ou ocupaciéon maxima de parcela—

E a extensiéon de parcela edificable que, como maximo,
pode ser ocupada pola edificacién, nos termos expresados no
concepto precedente,

A avaliacion da ocupacién maxima de parcela exprésase
polo indice ou coeliciente de ocupacién.

2.49.-Indice ou coeficiente de ocupacion.

a) Enténdese como tal a relacién entre a "superficie ocupa-
blc" e a supetficie da “parcela edificable".

b} O "coeficiente de ocupacion” pode expresarse tanto polo
cociente resultante de dividi-la "superficie ocupable" pola su-
perticie da "parcela neta", como pola porcentaxe de "parcela
neta" que pode ser ocupada.

¢) O "coeficiente de ocupacién” dado nas correspondentes
ordenanzas, permite delerminar a "ocupacién méxima de par-
cela’ posible para cadanseu caso.

d) Malia de devandito, se a particular configuracién dunha
parcela, en concorrencia con determinados condicionantes
(afastamento de obriga d6s colindantes, pasos de servidume,
etc.) non permite acada-la "ocupacidon mdaxima" obtida pola
aplicacion do "coeficiente de ncupacién” prevalecera o valor
menor, correspondente 4 ocupacion real mixima posible desa
parcela.

{Tigura 21}

2.50.-8uperficie edificada baixe teito.

a} Denominase "superficie edificada baixo teito" ou, sinxe-
lamente, "superlicie edificada", a superficie cuberta definida
polos planos dos cerramentos perimetrais reais ou virtuais (ou
polo plano divisorio da propiedade, se houbera mediania) que
delimiten os espacics factibles de ser utilizados para as activi-
dades propias de cada uso, coas instalacions, servicios ¢ me-
dios auxiliares que leven aparelladas.

b) A condicién expresada respecto és espacios "factibles de
ser utilizados" implica o considerar como superficie edificada
0 espacio baldeirc dun andar xurdido a prol de lle dar doble
altura de leito a unha peza da planta inferior.

¢) ExclGense da condicién de "superficie edificada baixo
teito" os balcéus, ainda no caso que tefan tellado ou estean
cubertos uns polos outros, sempre que tenan peitoris didfanos
ou dispostos de xeito que non He dean caracter cerrado, nin
leven mamparas ou sistemas de cerre eventual real ou previsi-
ble (corpo sainte cerrado encuberto).

d) Constitien "superficie edificada" as terrazas recuadas no
volime da edificacion, estean ou non mdis ou menos abertas,
contando ata o plano de configuracién coherente do voltme da
construccidn e ainda rebasando éste se voardn formando bal-
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cons de cardcter cerrado, segundo o concepto expresado no
apartado anterior, asf como as terrazas que estean a cuberto.

Excepttianse do expresado as terrazas que estean total ou
parcialmente debaixo do voo comtn da aba da cuberta, sainte
ou corpe voado que non saia mdis de 1,00 m. do paramento
que limita a terraza.

e) Os porches ou soportais, ata o Hmite detinido polos ele-
mentos estructurais ou arquitecténicos que os limiten (pilas-
tras, muros parciais, arcos ou esteos) tomados polas caras que
configuren o exterior, son tamén "superficie edificada”.

1) Os corpos saintes cerrados contan como “superficie edifi-
cada", sendo indiferente que estean ou non totalmente acristala-
dos, ou que podan repregarse eventualmente os cerramentos.

g) Os "patios interiores” da edificacién non contan no andar
en que se inicien, pola sila condicidén de espacio descuberto.

h) Os elementos constructivos, os das divisiéns, os con-
ductes dos ascensores, os de ventilacién, as canalizaciéns de
instalaciéns e calquera outros de caricter semellante consti-
titen "superficie edificnda baixo teilo", e contan en cada unha
das plantas en que se presenter.

i) E determinacién propia da ordenanza aplicable en ca-
danseu caso o excluir cu non determinados espacios da cons-
truccidn no cémputo da "superficie edificada”, como poden se-
las edificaciéns adxetivas, os sotos e semisotos, us porches e os
aproveitamentos baixo cuberta.

1) Cando os aproveitamentos baixo cuberta sexan comput-
ables se tomaran as superficies que cumplan coa condicién 2.9
do decreto 311/1992 sobre habitabilidade nas vivendas.

m) As expresiéns "superficie edificada baixo teito" ou "su-
perficie edificada", sen precisar que se refira a un determinadeo
andar da edificacién, han tomarse sempre como a suma das
superficies edificadas baixo teito de todalas plantas dunha
mesma edificacién mailas stias consiruccidns adxetivas, se son
computables, e coa exclusion, no seu caso, dos espacios sina-
lados como non computables nas presentes determinacions ur-
banisticas, de xeito xeral ou particularmente na ordenanza de
aplicacion.

A "superficie edificada’ obtida segundo as determinaciéns
expresadas non ten por qué ser coincidente coa superficie cons-
truida, nos termos técnicos de medicidn constructiva, presupues-
taria ou doutra indole allea 6 concepto estrictamente urbanistico.

2.51.-Volume de edificacién baixo teito e volume de edi-
ficacién sobre rasante.

Enténdese por voliime dunha edificacién a sia considera-
cién tridimensional ou citbica. Os efectos urbanisticos o volii-
me dunha edificacion conta nas partes que estean construidas
baixo teito e que non estean soterradas, considerando, ademais,
determinados parametros, aspectos e criterios que, no caso
concreto das presentes determinaciéns son os seguintes:

O volume edificade baixo teito dunha construccion estd
definido por:

- O plano do piso de cada andar, en todala extensién que
tefia a cuberto, tomada polas linas exteriores dos cerramentos
reais ou virtuais, seguindo os criterios expresades para a deter-
minacién da "superficie edificada baixo teito".

- Os cerramentos reais ou virtuais, tomados polos para-
mentos cu planos exteriores envolveutes (ou polo plano diviso-
rio da propiedade, se houbera mediania), seguindo o mesmo
criterio de apreciaciéns indicado para delimita-la "superficie
edificada haixo teito".

- A cara superior do cerramento que constitGa o teito do
espacio constriudo a considerar {forxado, placa, cuberta).

O voliime edificado baixo teito dun andar, en xeral, obten-
se multiplicando a "superficie construida baixo teito" do andar
considerado pola altura que media entre o pavimento do de-
vandito andar e o do andar inmediato superior.

No andar mais alto dunha edificacién, con faiado non
computable ou espacio baixo cuberta non utilizable, a altura
tomase dende o piso do expresado andar ata o piso do faiado,
cara superior do forxado, placa ou elemento constructivo que
materialice a divisién horizontal do cspacio, dormando teito.
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No andar mdis alta dunha edificacion que estea inmediatamen-
te baixo os planos da cuberta, o volime computa respecto dos espa-
cios que cumplan cos requisitos sinalados na condicién 2.9 do de-
creto 311/1992 sobre supresion da cédula de habitabilidade,
tomando as alturas correspondentes 4 configuracién do volime pola
envolvente que definen as caras exteriores da teitume, ben como un
factor de altura media ou ben polos valores precisos de cadanstia
altura xeomeétrica para cada forma volumétrica na que poda descom-
poiierse, procedemento que, nos casos de dabida, é de obriga.

Nos andares que estean no caso anterior e, en xeral, en todolos
que presenten leitos inclinados, non computan come volime de
edificacién baixo teito os espacios que non libren unha altura
m'inima de 1,50 m. dende ¢ seu piso ata a cara interior do teito.

Os sotos e semisotos, cando sexan computables, coma cal-
quera andar que estea parcialment soterrado, contan soamente
no volime que estea por riba dun plano ou planos definidos
polas cotas de nivel da correspondente rasante e rasantes ref-
erenciais, tomando unha altura media respecto 6 mesmo ou
mediante os necesarios perfis que permitan a cubicacién.

As rasantes que presenten crebos por mor duntha rampa ou
escaleiras atrincheiradas para acceso 4 parte soterrada dende o
exterior non se tomardn en conta, seguindose o perfil das ra-
santes colaterais nunha lina virtual sobre da trincheira, excepto
que ¢sta altere en mais de 4,50 m. de lange a devandita rasante.

Nas edificaciéns reguladas por alifiaciéns oficiais o plano
referencial a partires do que se conta o voliime definese polas
cotas de nivel da rasante ou rasantes oficiais no fronte, ou fron-
tes, que tefia & via pablica, e as rasantes referenciais dos espa-
cios privados libres de edificacién, 6 interior.

Na edificacion densa, de solo urbano, nas construccidns
gue ocupen todo o solar, sen espacios privados libres de edifi-
cacidn, e, en consecuencia, sen rasantes referenciais no interior
da parcela, tomarase o voliime a partires dun plano definido
pola rasante oficial, na alifiacién, e un perfil paralelo a ésta
coas memas cotas que aquela, de xeito que se correspondan
punto a punto, perpendicularmente 6s tramos da aliflacién.

Se pola forma do solar ou por facer dngulo a alifiacién quedaran
puntos lora das devanditas perpendiculares, asignaranselles cotas extra-
poladas mediante a prolongacién dos planos referenciais contiguos.

Se non se fai indicacién expresa da planta ou plantas 6s
que se quera referi-lo "volime de edificacién baixo teito”, en-
téndese que abrangue a suma dos volimes de todolos andares
dunha mesma edificacién e dos seus espacios computables so-
bre rasante e baixo cuberta.

Nas edificacions reguladas por ordenanza de solo indus-
trial o "volime edificado" computarase pola cubicacién da
construccion sobre as rasantes perimetrais da mesma ata a al-
tura da "lina de cornixa”, excluindose do cémpute, polo tanto,
o volime comprendido entre o plano horizontal definido pola
"lifia de cornixa” e os planos da cuberta.

Se a cornixa presentara escalonamentos tomarase a suma dos
volimes parciais de cada corpo definido por cada nivel de cornixa.

Do mesmo xeito que no solo non industrial, as rasantes
que presenten crebos por mor dunha rampa ou escaleiras atrin-
cheradas para acceso a partes soferradas dende o exterior non
se tamaran cn conta en tanto non altere en mais de 4,50 m. de
longo o perfil da devandita rasante,

A exclusion do voliime sobre o plano horizontal definido
pola "lifla de cornixa" non exime do cumplimento dos demais
pardmetros establecidos para altura méxima permitida da cuber-
ta, porcentaxe da superficie de pinches e planos con pendente
superior 6 80% ¢ cantos sexan esixibles con cardcter xeral.

Fora do solo industrial aplicarase tamén a forma de cubicaxe
sinalada nos puntos precedentes as construccions con tipoloxia
de "nave", entendéndose como tal a cubricién de grandes super-
ficies sen divisiéns do espacio interior, alomenos nun 80% da
edificacién, sen forxado horizontal no teito, e presentadas nun
volime unitario, como son os templos construidos na forma de
arquitectura relixiosa monumental, os auditorios cubertos, pavi-
ll6ns deportivos, mercados cubertos e outros equiparables.

(Figuras 22 ¢ 23)



Pigina 9582 21 de diciembre de 1996

BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA NUM 293

SUPERFICIES EDIFICADAS BAIXC TEITO VOLUMES DE EDIFICACION BAIXO TEITO

. SUPERFICIE EDi-

. _SUPERFICIE EDI-
""FIADA DO PRI-
MEIRO ANDAR

i SUPERFICIE EDI-
i FICADA 00 BAXO

SUPERFICIC EDI-
¢ FICADA DE 30D
¢ OU ICMISOTO

e TTEF

YOLUME 00 ATICO

© FICADA DO ATICN VOLUME DO PRI~
: ( PODE NOM SER
; (COMPUTABLE) MEIRO ATIRAR

YOLUME DO AlY-
DAR TERREQ -

YOLUME DD SOT0
Ol SEMISOTD HA

PARTE non SOTE-
=% ( PODE non SER RRADA
I mM?UTAELE} { Y0DE o SER
i ”4“% CUNFUTAﬁLE )
bakn'nﬁ : 5 D e
(non conpctan) ; g
Q ATIC0 Ou AP RU{" St i . i
%ﬂeﬂ%’g@rﬁk' eriterio xeral para o calalo ce
Terraza cuberta volime sobre rasante dos solvs
¢ Terraza desceberta e semisofos: M+dz  p
i | PRIMEIRD AMDAR z
. — e
~ APAR TERRED

4
ra

" u 07D OU SEMI-
/’/f/'ﬂ&‘@' P S0TD

&S parte sctemeda

RASANTE CANDO T >4.50 M.

N

RASAMTE CANDO T £ 4.50 M.

—
PARTICULARIDADE DA RASANMTE

AFECTADA POR UN ACCESC EN
TRINCHEIRA

W_f//
T

120

Fi6.22

... (PODE MO SER COMPUTABLE



21 de diciembre de 1996 . . Pagina 9583
BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA NUM 2983

non habitable Hy Hy
non compukable
7Yy Ax 150
N
AN r- 1

7y 2
A YOLUME EDIFICADO BAIXO TEITO HOS APROVEITAMENTO3 BAIXO
"” ‘J CUBERTA E ATICOS.  ,, \ixuna LISRE SAIXO TEVTO MINIMA COMPUTABLE

Kz ALTURAS COMPUTABLES PARA 0 CALCULD DO VOLUME

D A '
L mm —

N,

H
TN s ’
VOLUME EDIFICADO BAIXO TEITO NOS .

ANDARES VOLUME EDIFICADO BALXO TEITD
SOBRE RASANTE NOS SEMISOTOS
E S0TOS

NAS EDIFICACIONS €Oft THPOLOXIA DE “NAVE"
{CUBRICION DE FRARDES SUPERFICIES SENDI-
V{31005 DO ESPACIO INTERIOR Nt FORXA-
DO HORIZONTAL NO TEITO, COMO SO 0S TEM-
PLOS DE ARQUITECTURA RELIX10SA MONUMENTAL,
AUDITORIOS CUBERTOS. PAVILLOMS DEPORTI-
V0S. MERCADOS CUBERTOS E OUTROS) SE
CALCULARA O VOLUME EDIFICADO BALXO TE!=
TO DO MESMO XEITO HMDICADO PARA AS -
CoNSTRUCCIONS EN SO INDUSTRIAL,

——

—

PLANO REFERENCUL PARA 0 CALCULD DO VOLUME oo
SOBRE RASANTE NMOS SOLARES SN CSPACIOS PRI- P
VADOS LIBRES DE EDIFICACION . ST
COTA 2 = COTAQ, . g

oA b=tomasbeb
LOTA C = COTA C'

RASARTES PERIMETRAIS

YOLUME EDIFICADD SOBRE RASANTES NO SOLO INDUSTRIAL 121 Fla.23



Pigina 9584

2.52.-Edificabilidade.

E a cantidade méxima de edificacién que pode acadarse
nunha determinada area de solo delimitada polo ordenamento.

A devandita cantidade pode expresarse dun xeito relativo,
mediante o "coeficients ou indice de edificabilidade", ou de for-
ma absoluta, sinalando o niimero de plantas e altura admisi-
bles, completindaose, en &mbolos dous casos, por outras deter-
minaciéns concorrentes {ocupacién méxima, afastamento a
colindantes, etc.).

2.53.~Coeficiente ou indice de edificabilidade.

E a expresion coa que se explicita a relacion entre a superficie
de parcela (neta ou bruta, segundo determine a ordenanza corres-
pondente) e a cuantia de edificacion méxima que pode conterse
nela, en razén da edificabilidade prevista pole ordenamento.

A devandita cxpresién pode sinalar os m2 de "superficie
edificable baixo teito" admisibles en rclacién a cada m2 de par-
cela (0 que abreviadamente pode expresarse como "m2/m2") ou
pode referirse 6s m3 de voltume edificable admisible en rela-
cién a cada m2 de parcela (abreviadamente "m3/m2").

Se na correspondente ordenanza non se fai indicacién ex-
presa noutro senso, o coeficiente de edificabilidade tomarase

sempre en relacion 4 "parcela bruta”.

2.54.-Superficie edificable baixo teito.

Por "superficie cdificable baixo teito”, *superficie méxima
edificable", ou, sinxelamente, "superficie edilicable", enténdese
a "superficie edificada” que, como médximon, pode acadar todula
construccion contida nunha parcela.

A "superficie edificable” ven determinada polo "indice de
edificabilidade", expresado en m2/m2, ou pola "altura mixima
en namero de plantas” ¢ o "coeticiente de ocupacion”.

A "superficie edificable" que, de facto, pode acadarse nun-
ha parcela, en particular, 6 aplica-los pardmetros devanditos en
concorrencia con outras determinaciéns urbanisticas que lie
afecten, pode ser inferior 4 "superficie edificada" que, de irse,
estea asignada polo "coeficientc de edificabilidade".

A utilizacion de parametros distintos 6s expresados para
obte-la "superficie edificable", non é necesariamente determi-
nante dunha magnitude equiparable ¢ concepto exposto, ainda
que pede constituires un valor referencial a outros {ins.

2.55.~Volume edificable.

Definese asi o voltme maximo de edificacién que pode
acadarse hunha parcela.

Pode vir determinado en m3/m2, referide a "voliime sobre ra-
sante" ou a "voltme de edificacidon baixo leito", segundo sinale a
ordenanza, ou ben pode estar determinado directamente polos pa-
rametros de edificabilidade en m2/m2, xuntamente con a ocupa-
cién méxima de parcela e a altura maxima permitida de cornixa.

O "volame edificable" que, de facto, poda acadarse nunha
parcela en particular ¢ aplica-los pardametros devanditos en
concorrencia con outras determinacidns urbanisticas que lle
afecten, pode ser inferior ¢ "volime adificable” que, de iure,
estea asignado polo "coeficiente e edificabilidade”.

A utilizacién de purdmetros distintos s expresados para
obte-lo "voliime edificable” non € necesariamente determinante
dunha magnitude equiparable ¢ conceplo exposto, ainda que
poida constituires un vator referencial a outros fins.

Se na correspondente determinacion urbanistica non se fai es-
pecificacién particular 6 respecto, o "volume edificable” dado en
m3/m2 entenderase referido 6 "volime de edificacién haixo teito".

2.56.-Superficie construida.

Enténdese por tal a suma das superficies de todalas plan-
tas dunha edificacidn, considerada cada unha pela extension
comprendida dentro da proxeccidn horizounlal do seu perime-
tro, definido pola cara exterior dos mures @ carramentos envol-
ventes e, onde nolos haxa, pole borde do peitoril, aresta ou
elemento delimitador da construccién.
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Nos muros ou elementos comins a duas construccidéns a
lifia perimetral de cadansta correspondera ¢ limite da propie-
dade ou, no seu defccto, 4 lifia do eixe.

Nos andares terrecs, na parte que non estean definidos por
cerramentus, o perimetro se¢ tomara polo bordo do firme, pavi-
mento ou lousado que configure a planta, e, se extendérase fora
dos limites identificables como propios da planta, se tomara na
parte con pavimento baixo teito.

Nas plantas baixe cuberta, con teitos inclinados, a "super-
ficic construida" abranguera a superficie de todolos espacios
que libren unha altura non inferior a 1,50 m. contados dende
o0 piso (pavimento terminado) 4 cara inferior da placa inclinada
{paramento terminado) ou ¢ plano definido polas partes madis
baixas da armacién da cuberta.

Da superticie definida por estes conceptos se exclie a co-
rrespontdente a patios e a dos vacios interiores dunha planta
sobre outra, a excepcidn dos ocos de ascensores e montacargas
e dos ocos que forman o ollo ou candn entre os tramos de es-
caleiras cando sexan inferiores a 1,30 m2.

Non se deducen ocos de chemineas, conductos de ventila-
cion, canalizaciéns e outros semellantes.

Adcmais da "superticie construida” nos termos expresados
da suma de todalas plantas, podese tomar para determinadas ref-
erencias a "superficie construida por planta”, que de por ela mes-
ma indica o seu concepto, ou a "superficie construida” respecto a
un espacio, unha peza ou un conxunto delas (como a "superficie
construida por vivenda”). Nestes casos a delimitacidn da superfi-
cte tomarase polos eixes dos elementos divisorios ou, se nolos
hioubera, pola lina virtual do cambio de ambito, engadindo, can-
do proceda, a superficie proporcional de espacios comins, com-
partibles ou asimilables, dalgin xeito, & superficie considerada.

Os conceptos de "superficie construida” aqui definidos non
son equiparables a outros conceptos de superficie construida uti-
lizados con fins presupustarios, valoracions ¢ outros semelantcs,
nos que as superficies construidas abertas e as dos espacios sen
distribuir poden ser tomados nunha proporcién ou porcentaxe
que, sumada a superficie construida cerrada constitie a "superti-
cie coustruida computable”, adxetivacién coa que débese distin-
guir sempre dos termos expresados no presente texto,

2.57 -Superficie atil.

Constitiie "superficie atil” a suma das superficies accesi-
bles dunha edificacién que curnplan coas esixencias da norma-
tiva respecto 0 uso previsto.

A devandita superficie sc contard polos perimetros dos es-
pacios tomados respecto s caras interiores dos muros e tabi-
ques envolventes, descontando a superficie ocupada por ele-
mentos  de  divisibn ou  estructurais, e conductos ou
canalizacidns que interfiran na superficie en mais de 100 cm2.

A "superlicie 0til" pode ser tomada, ademdis de no seu
concepto total, como referencia parcial respecto a cada planta,
a unha peza o un conxunto delas.

Na superficie ttil considerada para untha peza determina-
da se tomard como propia da mesma a superficie dos armarios
que abran 4 devandita peza.

Se unha peza ten unha prolongacién formando pasadizo,
entendéndose como tal o espacio alongade que no sentido
transversal presente unha distancia entre paramentos inferior &
minima csixida para as condiciéns de uso da devandita peza,
a superficie se conlard separadamente (como vestibulo, corre-
dor, aniesala, etc.), perieténdose, nembargante, incorporar i
peza ata 0,90 m. do longo dentro do pasadizo, sempre que este
espacios sexa utilizado para xiro de apertura da porta.

Nos espacios baixo cuberta se tomard como atil a superfi-
cie que cumpla coa dondicién 2.9 do decreto 311/1992 sobre
supresion da cédula de habitabilidade, consideradas as alturas
baixo teito inclinado do mesmo xeito dito para a "superficie
construida" nas plantas baixo cuberta.




