i

Ayuntamiento de Valdemoro P

La superficie ocupada serd necesariamente inferior o igual al valor de la superficie ocupable
fijado en la norma zonal, 0 en la ordenanza particular del planeamiento correspondiente del
Plan General.

5.5.5 Superficie libre de parcela

Es el resto de la superficie de la parcela edificable no ocupada por la edificacion sobre rasante.

5.6.1. Definicién

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que limitan la dimension de las edificaciones que
pueden construirse en una parcela.

5.6.2. Aplicacion

Las condiciones que se sefialen para determinar la edificabilidad son de aplicacion para todas
las obras de nueva edificacién y reestructuracion. Se establecen para cada parcela segun el
uso a que se destine, por la norma zonal, o por la ordenanza particular del planeamiento
incorporado, especifico o de desarrollo del Plan General.

Para su aplicacion se utilizarédn los parametros de referencia que se sefialan en los articulos
siguientes.

5.6.3. Superficie edificable o edificabilidad

Es el valor que sefiala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela o en un area determinada y puede ser fijado en el planeamiento
mediante:

1. Laconjuncidn de las determinaciones de posicion, forma y volumen sobre la parcela.
2. El coeficiente de edificabilidad.
3. Una cantidad concreta.

5.6.4. Coeficiente de edificabilidad

El coeficiente de edificabilidad es la relacién entre la superficie total edificable y la superficie de
la proyeccion horizontal de referencia. Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

1. Edificabilidad bruta:Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como
relacion entre la superficie total edificable y la superficie total de un ambito de
ordenacion.

2. Edificabilidad neta:Cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacion
entre la superficie total edificable y la superficie de la parcela edificable.

La determinacién del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una
edificabilidad maxima; si de la conjuncidon de este parametro con otros derivados de las
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condiciones de posicion, ocupacién, forma y volumen resultase una superficie total edificable
menor, sera éste el valor que sea de aplicacion.

5.6.5. Superficie edificada por planta

Es el area de la proyeccion horizontal de la superficie comprendida dentro del perimetro
exterior de la planta considerada, computando a tal efecto toda superficie “pisable y cubierta”
de la edificacion realizada sobre rasante, incluidos los cuerpos salientes en el caso de estar
cubiertos y las plantas de éatico. En el computo de la superficie edificable se tendran en cuenta
los siguientes puntos:

A. La superficie de porches y cuerpos volados cubiertos se realizara de la siguiente forma:

a. Siestuviesen cerrados por uno de sus lados, no computarg;

b. Si estuviesen cerrados por dos de sus lados , computara el 50%;

c. Siestuviesen cerrados por tres de sus lados, computara el 100%;

B. En las zonas de vivienda colectiva no computara la superficie destinada en planta baja
a soportales, entrepisos, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los patios de
parcela que no estén cubiertos (salvo lo previsto en el art. 5.8.15) ni las plantas bajas
porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas;

C. En locales comerciales y naves industriales, las entreplantas no computardn hasta un
maximo de un 20% de la superficie atil del local en el que se construyan, en las
condiciones descritas en el apartado 5.7.13.1 de las presentes Normas.

D. Las superficies destinadas a garaje-aparcamiento no computaran en las siguientes
situaciones

a. En plantas bajo rasante incluidos los accesos desde la via publica.

b. En planta baja:

i. Cuando por la configuracion de la parcela no sea posible resolver la
dotacion de aparcamiento al servicio del edificio en situacion de
plantas bajo rasante:

ii. En edificios de uso residencial en la categoria de vivienda unifamiliar,
cualquiera que sea su tipologia con un limite maximo de quince (15)
metros cuadrados Utiles por plaza.

c. En planta de pisos, en edificios de uso exclusivo no residencial como dotacién
al servicio del edificio, siempre y cuando no se supere la altura maxima
permitida en unidades métricas ni el numero de plantas, sometida la exclusion
del cédmputo a las condiciones establecidas para los usos autorizables cuando
la superficie edificada para este uso supere el veinte por ciento (20%) de la
maxima edificable.

E. La edificacion bajo rasante no computara en el célculo de la superficie edificable,
siempre que se den las siguientes condiciones:

a. Cuando estén destinados a aparcamiento en mas del 70% de su superficie;

b. Cuando la edificacién sea vivienda unifamiliar y su ocupacion no supere la
ocupacion de la planta baja;

c. Cuando estén destinados a alguna de las instalaciones para el servicio
exclusivo del edificio (calefaccion, acondicionamiento de aire, maquinaria de
ascensores, cuartos de basuras, contadores, trasteros, centros de
transformacion, etc.) y su superficie no supere los 60 m2, (tiles de superficie
por vivienda.

La superficie que exceda lo anteriormente expuesto se computard al 100%.

F. La superficie bajo cubierta:

a. En edificacion unifamiliar o en colectiva en las zonas que asi lo permitan, no
computa siempre que su superficie (til, medida a partir de 1,50 m de altura, no
supere el 50 % de la superficie construida de la planta inmediatamente inferior.
La superficie que exceda de lo anteriormente expuesto, se computara al 100%
(ver Art.5.7.13.1.5).

G. Los huecos en los forjados:
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a. No computan si tienen mas de 2 m2 y un lado minimo de 1,5 m.
b. No computan si sirven para alojar ascensores, montacargas, montacoches o
plataformas elevadoras.

5.6.6. Superficie edificada total

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio,
calculada de acuerdo con las determinaciones del articulo anterior. No podra ser superior en
ningun caso a la superficie edificable fijada para la parcela en funcién de lo estipulado en el art.
5.6.3.

5.6.7. Superficie atil

Se entiende por superficie Gtil de un local la comprendida en el interior de sus paramentos
verticales, y que es de directa utilizacién para el uso a que se destine. Es superficie Gtil de una
planta o del edificio la suma de las superficies Utiles de los locales que lo integran.

La medicién de la superficie Gtil se hard siempre a cara interior de paramentos terminados y
puede fijarse la altura minima que debe tener el espacio para que pueda considerarse como
superficie util. El planeamiento puede fijar valores minimos de superficie (til para cada pieza
con uso lucrativo o no lucrativo.

5.7.1. Definicidn

Son las que definen la organizacion de los volimenes y la forma de las construcciones.

5.7.2. Aplicacién

Son aplicables a las obras de nueva edificacion y a las obras en los edificios que supongan una
alteracién de las propias condiciones reguladas en el presente capitulo, exigiéndose en este
Gltimo supuesto Unicamente el cumplimiento de la condicién afectada por la alteracién. Se
concretan en la normativa propia del uso a que se destine, en la norma zonal de aplicacion o
en la ordenanza particular de los planeamientos correspondientes.

5.7.3. Tipologias edificatorias

El Plan General emplea las siguientes definiciones de tipologias edificatorias:

Art. 5.7.3.1. Edificacién aislada o en blogue.

Construcciones que se encuentran separadas de otras edificaciones o lindes parcelarias
distintas de la alineacidn oficial, en todas las caras o fachadas de la citada construccion.

Art.5.7.3.2.Edificacidn pareada.
Construccién que posee una de sus caras unida a uno sélo de los lindes parcelarios, en
contigiidad con otra construcciéon o edificacién, con independencia de su situacion con
respecto a la alineacion oficial.






