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NORMAS GENERALES DE EDIFICACIÓN EXTRACTO 
 
 
Artículo  13.2.9.  Altura  reguladora  máxima  y  número  máximo  de 
plantas. 
 
La  altura  reguladora  máxima  es  la  que  pueden  alcanzar  las 
edificaciones según los valores en cada una de las Ordenanzas de 
Zona.  A  cada  altura  corresponde  un  número  máximo  de  plantas. 
Estas dos constantes, altura y número máximo de plantas, se han 
de respetar conjuntamente. 
 
 
Artículo 13.2.10. Criterios de medición de alturas 
 
1. La altura del edificio se medirá, desde la cota inferior de 
referencia  de  alturas  hasta  la  intersección  con  el  plano 
horizontal que contiene a la línea de arranque de la cubierta, o 
con el plano superior de último forjado en el caso de terraza o 
cubierta plana. 
2. Por encima de la altura reguladora máxima sólo se permitirán: 
a)  En  cubiertas  inclinadas,  la  línea  de  cumbrera  no  podrá 
sobrepasar la altura de 2,75 metros sobre la altura reguladora 
máxima,  debiendo  coincidir  el  arranque  de  los  faldones 
inclinados  con  el  plano  superior  del  último  forjado  de  la 
edificación, o en su ausencia, con el que establezca la altura 
libre de la última planta. 
b)  En  cubiertas  planas  podrá  sobresalir  sobre  la  altura 
reguladora  máxima,  un  casetón  de  acceso,  cuya  altura  libre  no 
podrá ser superior a 2,75 metros, ni su ocupación, superior a la 
que  ocupe  la  escalera,  incluyendo  zancas,  mesetas  y 
descansillos,  en  la  planta  de  acceso  a  la  cubierta.  Dicho 
casetón deberá estar dispuesto de manera tal que no sea visible 



desde la vía pública, y su cubierta podrá ser inclinada con el 
mismo  ángulo  que  el  resto  de  la  cubierta  del  edificio.  En  el 
supuesto que ello no sea posible, por las características de la 
edificación o del entorno, habrá de ser previsto en el proyecto 
de  edificación  con  composición  arquitectónica  conjunta  con  la 
del edificio. 
c) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior, o 
laterales)  y  de  patios  interiores,  así  como  elementos  de 
separación  entre  azoteas  tendrán  una  altura  máxima  de  1,20  si 
son opacos y 1,80 si son enrejados o transparentes; en todo caso 
los petos de separación entre azoteas medianeras serán opacos y 
de 1,80 m. de altura. 
d) Las cámaras de aire y elementos de cubierta en los casos de 
terraza o cubierta plana, con altura máxima total de 0,60 m. 
e) Los elementos técnicos de las instalaciones, según se regula 
en el artículo 13.2.25. de estas Normas. 
f)  Los  remates  del  edificio  de  carácter  exclusivamente 
decorativos. 
g)  Las  piscinas  en  cubierta,  con  los  límites  de  altura 
contenidos en el presente artículo, y en todo caso con aquella 
que impida su visión desde la vía pública. 
3. Los espacios interiores que puedan resultar de los cuerpos de 
edificación contemplados en los apartados anteriores, no serán, 
en  general  habitables  ni  ocupables,  salvo  en  los  términos  que 
anteriormente  se  contemplan,  o  cuando  expresamente  se  diga  lo 
contrario en las Ordenanzas de Zona. 
4. A los solos efectos de adecuación del edificio al entorno, de 
adaptación  a  la  topografía  del  solar  o  en  aras  de  una  mejor 
composición arquitectónica, los criterios dimensionales fijados 
en  este  artículo,  admitirán  una  tolerancia  de  hasta  un  10%, 
siempre que se justifique la mejora del conjunto respecto al que 
resulta  de  la  aplicación  estricta  de  la  norma  y  sin  que  ello 
pueda  suponer  en  ningún  caso  aumento  de  la  superficie 
edificable. 
 
 
Artículo 13.2.11. Criterios  para  el  establecimiento  de  la  cota 
de referencia. 
 
1. Edificios con alineación obligatoria a vial: 
En edificios cuya fachada, por aplicación de la ordenanza, deba 
situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinación de 
la cota de referencia o punto de origen para la medición de 
altura es diferente para cada uno de los supuestos siguientes: 
1.1. Edificios con frente a una sola vía. 
a) Si la rasante de la calle tomada en la línea de fachada es 
tal  que  la  diferencia  de  niveles  entre  los  extremos  de  la 
fachada a mayor y a menor cota es igual o menor que 1,50 metros 



la  altura  máxima  se  tomará  en  el  punto  de  fachada  coincidente 
con la rasante de calle de cota media entre las extremas. 
b)  Si  por  el  contrario  la  diferencia  de  niveles  es  superior  a 
1,50  metros,  se  dividirá  la  fachada  en  los  tramos  necesarios 
para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que 
la diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o 
inferior a 1,50 m, aplicando a cada uno de estos tramos la regla 
anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas 
la cota media en cada tramo. 
En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se 
medirá  conforme  a  los  modos  expuestos  que  correspondan, 
considerando,  únicamente  a  estos  efectos,  cada  tramo  como 
fachada independiente. 
1.2.  Edificios  con  frente  a  dos  o  más  vías  públicas  formando 
esquina o chaflán. 
a) Si la altura de la edificación es la misma en cada frente de 
vial,  se  aplicarán  las  disposiciones  del  número  1.1  anterior, 
pero  resolviéndose  el  conjunto  de  las  fachadas  a  todos  los 
viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola. 
b)  Si  las  alturas  reguladores  fueran  diferentes  se  tomará  la 
altura correspondiente a la calle más ancha y desde la esquina, 
una vez salvado el chaflán, se prolongará dicha altura hasta una 
distancia no superior a vez y media del ancho de la calle más 
estrecha, sin poder sobrepasar en ningún caso la distancia de 12 
metros.  A  partir  de  este  punto  se  tomará  la  altura 
correspondiente  a  la  calle  más  estrecha.  En  segunda  crujía 
(mínimo  3,50  m)  podrá  elevarse  la  altura  hasta  enrasar  con  la 
correspondiente  a  la  calle  más  ancha,  en  una  longitud 
coincidente  con  la  medianero  del  solar  colindante  de  la  calle 
más ancha. Los paramentos originados por la diferencia de altura 
no podrán ser medianeros, en ningún caso, y deberá llevar huecos 
y estar separado al menos 3 metros del lindero medianero. 
 
 
Artículo 13.2.12. Planta Baja 
 
2. Edificios con alineación obligatoria a vial. 
En  los  edificios  que  por  aplicación  de  la  Ordenanza,  vayan 
alineados a vial, la cota de referencia de la planta baja para 
cada parcela es aquella cuya solera o forjado está situado como 
máximo entre 1,50 m por encima y 0,75 m por debajo de la cota de 
referencia reguladora del edificio. 
Si  la  parcela  diera  frente  a  dos  viales  opuestos,  incluso  con 
distintas  rasantes,  la  cota  de  Planta  Baja  en  cada  frente  se 
determinará  como si  se  tratase  de  parcelas  independientes  cuya 
profundidad alcanzase el punto medio de las manzanas. 
En  todos  aquellos  solares  de  esquina  de  calles  con  ancho 
inferior  a  10  metros,  en  los  que  sean  de  aplicación  las 
Ordenanzas de Manzana Cerrada, Ordenación Abierta, Plurifamiliar 



Aislada,  Unifamiliar  Aislada,  Industrial,  Comercial  y 
Equipamientos  Comunitarios,  y  que  no  tengan  expresamente 
definida  una  alineación  de  chaflán,  será  obligatorio  dejar  en 
planta baja, si la construcción fuera alineada al vial, o en la 
cerca de cerramiento, si la construcción fuera retranqueada, un 
chaflán  definido  por  la  distancia  de  3  metros  a  partir  de  la 
esquina, en ambas fachadas.  
3. Para todos los casos. 
a) Con independencia de lo que a este respecto establezcan las 
Ordenanzas  de  Zona,  con  carácter  general  se  fija  una  altura 
mínima de 3,50 metros entre la cota superior de la solera o del 
forjado de suelo, y la inferior de la estructura que conforme el 
techo, y/o, en su caso, el arranque de la cubierta, cuando ésta 
se  destine  a  Uso  Comercial  o  Público,  de  2,60  metros  entre 
elementos  de  acabado,  para  Uso  de  Viviendas  u  Oficinas,  y  de 
2,50 metros también entre elementos de acabado, cuando se trate 
de Uso de Aparcamiento. 
Las  anteriores  medidas  podrán  rebajarse  en  el  primero  de  los 
casos, puntualmente por razones constructivas o formales, hasta 
los 3,00 metros, en el segundo, en cocinas, servicios, pasillos, 
...  hasta  2,20  metros,  y  en  el  tercero,  como  consecuencia  de 
instalaciones,  u  otras  causas,  también  puntualmente,  hasta  los 
2,25 metros. 
b)  No  se  permite  el  desdoblamiento  de  la  planta  baja  en  dos 
plantas según el sistema de semisótano y entresuelo. 
c) Los altillos o planta baja partida se permiten en planta baja 
siempre que formen parte del local ubicado en dicha planta, sin 
tener  acceso  independiente  del  exterior.  Se  permiten  altillos, 
no  utilizables  para  vivienda,  cuando  cumplan  las  condiciones 
siguientes: 
c.1) Se separarán un mínimo de dos (2) metros de la fachada que 
contenga el acceso principal al edificio. 
c.2) No podrán superar el 50% de ocupación sobre la planta del 
local en que se ubiquen. 
c.3)  Su  altura  libre  mínima,  entre  elementos  de  acabado  de 
forjado,  será  de  2,20  metros  por  encima  y  2,50  metros  por 
debajo. 
 
 
Artículo 13.2.13. Planta sótano. 
 
1.  En  los  edificios  que,  por  aplicación  de  la  ordenanza  deban 
alinearse  vial,  se  define  como  planta  sótano  la  situada  por 
debajo  de  la  planta  baja,  tengan  o  no  huecos  a  causa  de  los 
desniveles en cualquiera de los frentes de la edificación. 
2. En los demás casos, la planta sótano es aquella enterrada o 
semienterrada siempre que su techo esté a menos de 1,50 metros 
sobre el nivel original del suelo exterior. La parte de planta 



semienterrada  cuyo  techo  sobresalga  más  de  1,50  metros  por 
encima  de  éste  nivel  tendrá  en  toda  la  parte  en  cuestión  la 
consideración de planta baja. 
3.  La  superficie del  sótano  no  computará  edificabilidad  cuando 
se  destine  a  garaje,  almacenes,  trasteros,  servicios  e 
instalaciones,  ligados  a  los  usos  que  se  implanten  en  la 
parcela. 
4.  En  plantas  de  sótano  se  permitirán  otros  usos  distintos  de 
los señalados en el apartado anterior –siempre que se garantice 
el  cumplimiento  de  la  Normativa  Sectorial  aplicable‐  en  cuyo 
caso  deberán  cumplirse,  con  carácter  simultáneo  las  siguientes 
condiciones: 
a)  La  superficie  de  techo  del  sótano  podrá  ser  superior  a  la 
ocupación  en  planta  del  edificio,  siempre  que  entre  ambas 
superficies  no  se  supere  la  ocupación  máxima  permitida  y  se 
cumplan las separaciones a lindero. 
b) La superficie de sótano computará íntegramente a efectos del 
índice  de  edificabilidad  neta  y  de  la  superficie  de  techo 
edificable.  En  las  Ordenanzas  de  Zona  en  las  que  el  índice  de 
edificabilidad neta, no sea un parámetro relevante se disminuirá 
la  ocupación  en  plantas  altas  y/o  baja  de  tal  manera  que  la 
superficie de techo total del edificio no sea superior a la que 
resultara de agrupar todo el volumen sobre la rasante. 
5.  Para  los  usos  antes  citados,  la  altura  libre  mínima  entre 
elementos  de  acabado  será  de  2,50  metros,  pudiendo  rebajarse 
puntualmente, por motivos estructurales, constructivos y/o de 
instalaciones, hasta los 2,25 metros. 
6. La superficie del sótano podrá alcanzar la ocupación máxima 
permitida  para  cada  ordenanza  específica  de  Zona,  debiendo 
cumplirse  simultáneamente  las  condiciones  de  separación  a 
linderos públicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos 
en  que  expresamente  se  permita  la  mancomunidad  en  parcelas 
contiguas. 
 
 
Artículo 13.2.14. Plantas Altas 
 
1.  Se  define  corno  Planta  Alta  a  cualquier  planta  de  una 
edificación situada sobre la Planta Baja. 
2.  La  altura  libre  de  las  plantas  altas  entre  elementos  de 
acabado  no  será  inferior  a  2,60  metros  o  2,50  metros 
(aparcamiento), pudiendo rebajarse hasta 2,20 metros en cocinas, 
pasillos, servicios.... Las plantas diáfanas para instalaciones, 
con  altura  inferior  a  2,10  metros  no  contarán  a  efectos  de 
número  de  plantas,  aunque  sí  a  efectos  de  altura  máxima 
edificable. 
 
 



Artículo  13.2.20.  Retranqueos  de  la  edificación  respecto  a  la 
alineación. 
 
Es el retroceso de la edificación respecto a la alineación del 
vial o a las medianerías. Puede ser: 
a) Retranqueo en todo el frente de alineación de una manzana. 
b) Retranqueo en todas las plantas de una edificación. 
c) Retranqueo en las plantas altas de una edificación. 
d)  Retranqueo  en  planta  baja  para  formación  de  pórticos  o 
soportales. 
 
 
Artículo 13.2.21. Reglas sobre retranqueos. 
 
Se permitirán retranqueos en las zonas o sectores en que así se 
determine  en  las  correspondientes  Ordenanzas,  y  deberán 
responder a las características que asimismo se determinen. 
 
 
Artículo 13.2.22. Cuerpos salientes 
 
1.  Se  definen  como  cuerpos  salientes  a  los  cuerpos  de  la 
edificación  habitable  cerrados  o  abiertos,  que  sobresalen  del 
plano  de  fachada  (perímetro  cerrado  del  edificio)  o  de  la 
alineación  de  la  edificación,  o  de  la  alineación  del  espacio 
libre interior de la manzana. 
2.  Son  cuerpos  salientes  abiertos  los  que  tienen  su  perímetro 
volado  totalmente  abierto.  Pertenecen  a  este  concepto  los 
balcones o análogos. 
3.  Son  cuerpos  salientes  cerrados  los  que  tienen  su  perímetro 
volado cerrado total o parcialmente con elementos fijos. 
4. Cómputo de superficies: 
a) La superficie en planta de los cuerpos salientes cerrados se 
computará  íntegramente  a  efectos  del  índice  de  edificabilidad 
neta y de la superficie de techo edificable. 
b)  La  superficie  en  planta  de  los  cuerpos  salientes  abiertos 
computará  en  un  cincuenta  por  ciento  a  efectos  del  índice  de 
edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable. 
c) La proyección de los cuerpos salientes cerrados y abiertos no 
computará  a  efectos  de  ocupación  máxima  de  parcela,  computando 
no obstante a efectos de separaciones a los límites de parcela. 
d)  Los  cuerpos  salientes  computarán  a  efectos  de  separación  a 
los límites de las parcelas. 
5. Se prohíben los cuerpos salientes en planta baja. 
6.  Se  admiten,  con  las  excepciones  o  restricciones  que  se 
establecen en las ordenanzas específicas de Zona o sector, los 
cuerpos salientes a partir de la primera planta. 
7.  En  los  edificios  alineados  a  vial,  los  cuerpos  salientes 
deberán separarse la medida del vuelo y como mínimo 0,60 m de la 



medianería  sobre  el  plano  de  fachada.  Asimismo  los  cuerpos 
salientes no podrán estar a una altura inferior a 3,50 m. sobre 
el nivel de la acera. 
 
 
Artículo  13.2.27.  Normas  específicas  de  la  edificación 
Residencial. 
 
Lo  especificado  en  los  apartados  subsiguientes  del  presente 
artículo  no  será  de  aplicación  en  la  zona  del  Conjunto 
Histórico, en la cual se estará a lo dispuesto en su Normativa 
específica. 
 
1. Superficies 
a) Superficie útil y estancia. 
Superficie  útil  de  las  dependencias  de  una  vivienda,  es  la 
superficie de suelo contenida dentro del perímetro definido por 
la cara interna de los muros o paredes que conforman el espacio. 
Se designa como estancia a cualquier dependencia habitable de la 
vivienda,  estando  por  tanto  excluidos  de  este  concepto  los 
pasillos, distribuidores, armarios o despensas y baños. 
b) Condiciones mínimas de habitabilidad. 
En programas de vivienda de tres o más estancias‐dormitorio, el 
estar  comedor  y  uno  de  los  dormitorios  de  la  vivienda  tendrán 
hueco abierto a espacio público o a patio interior cuyo lado sea 
como mínimo un medio de la altura del edificio, siempre que éste 
sea superior a 8 metros.  
Para viviendas de más reducido programa bastará con que una de 
las estancias cumpla la condición referida. 
 
4. Iluminación y ventilación. 
a) Toda estancia tendrá iluminación y ventilación directa desde 
el  exterior  (Vía  pública,  Espacio  Libre  interior  de  parcela, 
Patio  Interior  cualificado  definido  en  este  mismo  Artículo,  o 
Patio  de  Luces)  mediante  hueco  de  superficie  no  menor  que  una 
décima parte de la superficie en planta de la misma. 
b)  Las  demás  dependencias  podrán  ventilarse  e  iluminarse  a 
través de Patios de Ventilación. 
c) La ventilación e iluminación por medios técnicos, se admitirá 
en  las  viviendas  para  dependencias  y  piezas  auxiliares  no 
destinadas  a  estancias,  cuando  se  aseguren  las  condiciones 
higiénicas  y  esté  expresamente  autorizado  por  la  Normativa 
vigente. 
d)  La  ventilación  e  iluminación  de  locales  de  trabajo  y/o 
destinados  a  uso  Comercial  o  de  Oficinas,  podrá  realizarse 
mediante  Patios  de  Luces,  o  mediante  elementos  técnicos  que 
estén expresamente autorizados por la Normativa vigente, o en su 
defecto,  de  probada  eficacia  para  asegurar  las  adecuadas 
condiciones de higiene. 



e) Para los locales cuya actividad genere humos, olores, vapores 
o  emanaciones  molestas,  deberán  instalarse  conductos  de 
ventilación de uso exclusivo, y estancos, hasta la cubierta. 
 
5. Patios de ventilación 
1. Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de 
carácter  análogo  a  los  Patios  de  Luces,  pero  destinados  a 
iluminar  y  ventilar  las  dependencias  de  las  viviendas  que  no 
tienen la consideración de estancias. 
2. Los Patios de Ventilación pueden ser interiores o mixtos. 
3.  Las  dimensiones  y  superficies  mínima  obligatoria  de  los 
Patios  de  Ventilación  dependen  de  su  altura.  La  dimensión  del 
patio será tal que permita inscribir en su interior un círculo 
de  diámetro  mínimo  igual  a  un  séptimo  de  la  altura  total  del 
edificio, con un mínimo de 2 m. El círculo deberá estar libre, 
quedando fuera de él todo tipo de cuerpos o elementos salientes. 
La superficie mínima queda regulada por la tabla siguiente: 
Altura del Patio de Ventilación Superficie mínima 
(Nº de plantas)                (m2 s) 
Hasta 2................................................. 5 
" 3..................................................... 7 
" 4......................................................9 
" 5.....................................................11 
Más de 5................................................15 
4.  A  los  efectos  del  presente  Artículo,  se  computarán  tantas 
plantas  como  se  ventilen  e  iluminen  a  través  de  los  Patios  en 
cuestión. 
5.  Los  Patios  de  Ventilación  mixtos  cumplirán  las  mismas 
condiciones establecidas para los Patios de Luces mixtos. 
6.  Los  Patios  de  Ventilación  podrán  cubrirse  con  claraboyas 
siempre  que  se  deje  un  espacio  periférico  libre  sin  cierre  de 
ninguna clase, entre la coronación de los paramentos del patio y 
la claraboya, con una superficie de ventilación mínima de un 25% 
superior a la del patio. 
 
6. Patios de Luces. 
1. Se define como Patio de Luces al espacio no edificado situado 
dentro  del  volumen  de  la  edificación  y  destinado  a  obtener 
iluminación y ventilación. 
2.  Los  Patios  de  luces  podrán  ser  interiores  o  mixtos.  Son 
interiores cuando no se abren a otros espacios libres o de vial, 
y son mixtos los abiertos a estos espacios. 
3.  Sin  perjuicio  de  limitaciones  específicas  más  restrictivas 
para  determinadas  zonas,  con  carácter  general,  la  dimensión  y 
superficie mínima obligatoria de los Patios de Luces interiores 
depende  de  su  altura.  La  dimensión  mínima  del  Patio  de  Luces 
interior  será  tal  que  permita  inscribir  en  su  interior  un 
círculo  de  diámetro  igual  a  un  cuarto  de  su  altura,  con  un 
mínimo de 3 m. El círculo deberá estar libre, quedando fuera de 



él todo tipo de cuerpos, o elementos salientes. Sus superficies 
mínimas serán las fijadas en la siguiente tabla: 
Altura del Patio de Luces Superficie mínima 
(Nº de plantas)                (m2 s) 
Hasta 2.................................................. 9 
" 3.....................................................10,50 
" 4.....................................................12,50 
" 5......................................................16 
Más de 5................................................ 20 
4. Los Patios de Luces mixtos, que son los abiertos por alguna o 
algunas de sus caras a espacios libres o viales, no tendrán que 
cumplir las superficies mínimas señaladas en la Tabla del número 
3  anterior,  pero  en  cualquier  caso  deberán  guardar  las 
distancias  mínimas  entre  paredes  fijadas  por  el  diámetro  del 
círculo  inscribible  que  se  ha  establecido  en  el  número  3 
anterior de este artículo. 
Las  paredes  de  los  Patios  de  Luces  mixtos  se  considerarán 
fachadas a todos los efectos. 
5. En todo lo referente a Patios de Luces interiores se tendrán 
en  cuenta,  además  de  lo  anteriormente  dispuesto  por  este 
artículo, las siguientes reglas: 
a) Las luces mínimas entre muros del patio no podrán reducirse 
con lavaderos ni cuerpos salientes de ninguna clase. 
b)  La  altura  del  patio  se  medirá  en  número  de  plantas,  a  los 
efectos de determinación de su superficie, desde la más baja a 
la que el patio sirva, hasta la más elevada que lo rodee. 
c)  Los  Patios  de  Luces  se  podrán  cubrir  con  elementos 
transparentes  siempre  que  se  garantice  que  la  superficie  de 
ventilación sea mayor o igual a la superficie del patio. 
d) Lo indicado en el apartado anterior no se podrá realizar si a 
el patio de luces recaen viviendas interiores. 
 
 
Artículo  13.2.28.  Normas  específicas  de  la  edificación  de 
Garajes. 
 
1. Condiciones de edificación. 
Cualquier planta dedicada a garaje deberá tener una altura libre 
mínima  de  2,50  metros  entre  elementos  de  acabado,  pudiendo 
rebajarse  puntualmente  por  razones  constructivas,  formales, 
instalaciones, u otras causas, hasta los 2,25 metros. 
Si dicha planta es la baja, deberá acomodarse en altura a la de 
la zona en que se encuentre.  
Podrán  autorizarse  edificios  exclusivos  dedicados  a  garaje 
previa  a  petición  razonada,  que  analice  su  incidencia  en  el 
tráfico de la zona y prevea su régimen de explotación. 
En los casos en que se autorice, las condiciones edificatorias 
serán  las  resultantes  de  aplicar  los  parámetros  referentes  a 
altura  máxima  edificable  y  separación  a  lindero  público  y 



privado de la zona en que se encuentre, pudiéndose dividir dicho 
sólido‐capaz en tantas plantas como permitan las condiciones de 
altura libre mínima de los párrafos anteriores. 
 
3. Accesos y circulación interior 
3.1.  Los  accesos  se  diseñarán  de  forma  que  no  afecten 
negativamente  a  puntos  de  especial  concentración  de  peatones, 
tales  como  cruces  de  calzada,  paradas  de  transportes  públicos, 
etc. 
3.2.  Los  accesos  tendrán  anchura  y  altura  suficiente  para 
permitir la entrada y salida de vehículos, sin maniobras y sin 
producir  conflictos  con  los  sentidos  de  circulación  que  se 
establezcan. En ningún caso tendrán anchura inferior a tres (3) 
metros para cada sentido de circulación con un gálibo mínimo en 
puertos de 2,10 m, ajustándose a las siguientes condiciones: 
a)  Si  la  superficie  total  construida  es  menor  de  quinientos 
(500)  metros  cuadrados,  deberá  tener,  al  menos,  un  (1)  acceso 
unidireccional de carácter alternativo, con un anchura mínima de 
tres (3) metros. 
b)  Si  la  superficie  total  construida  están  comprendida  entre 
quinientos  (500)  y  dos  mil  (2000)  metros  cuadrados,  deberá 
tener,  al  menos,  un  (1)  acceso  unidireccional  de  carácter 
alternativo, con una anchura mínima de cinco (5) metros. 
c) Si la superficie total construida está comprendida entre dos 
mil (2000) y seis mil (6000) metros cuadrados, deberá contar, al 
menos,  con  (1)  acceso  bidireccional  o  dos  (2)  accesos 
unidireccionales alternativos. 
d) Si la superficie total construida es mayor de seis mil (6000) 
metros cuadrados, el aparcamiento deberá contar al menos con dos 
(2)  accesos  bidireccionales  a  dos  (2)  calles  diferentes.  Cada 
uno podrá ser sustituido por dos (2) accesos unidireccionales. 
3.3.  Las  vías  interiores  de  circulación  de  vehículos  deberán 
diseñarse de forma que la circulación de los mismos se realice 
sin necesidad de maniobras. Su ancho mínimo será: 
a)  Vías  unidireccionales.  Doscientos  cincuenta  (250) 
centímetros. 
b)  Vías  unidireccionales  alternativas.  Trescientos  (300) 
centímetros. 
c) Vías bidireccionales. Quinientos (500) centímetros. 
3.4.  Las  rampas  tendrán  la  anchura  suficiente  para  el  libre 
tránsito  de  vehículos,  que  en  todo  caso  no  será  inferior  a  lo 
establecido  por  las  vías  interiores.  Cuando  desde  uno  de  los 
extremos  de  la  rampa  no  sea  visible  el  otro  y  la  rampa  no 
permita  la  doble  circulación,  deberá  disponerse  un  sistema 
adecuado de señalización con bloqueo. 
Las  rampas  tendrán  una  pendiente  máxima  del  veinte  por  ciento 
(20  por  100).  Sin  embargo  en  los  cuatro  primeros  metros  de 
profundidad  inmediatos  al  acceso  en  el  interior  del  local,  la 



pendiente máxima será del cuatro por ciento (4 por 100) cuando 
la rampa sea de salida a la vía pública. 
Las rampas no podrán ser utilizadas normalmente por los peatones 
en los garajes o aparcamientos públicos, salvo: 
a) Que se habilite una acera con anchura mínima de sesenta (60) 
centímetros y altura de bordillo de catorce (14). 
b)  Que  se  habilite  una  zona  señalada  con  pintura  reflectante, 
con anchura mínima de sesenta (60) centímetros. 
Las  rampas  podrán  ser  utilizadas  por  los  peatones  como  vía  de 
evacuación  de  emergencia  si  las  mismas  se  adaptan  a  las 
disposiciones  legales  en  vigor  para  ser  consideradas  como 
pasillos de evacuación. 
 
4. Dimensiones de las plazas. 
4.1. Cada plaza de garaje dispondrá de un espacio mínimo, libre 
de  cualquier  tipo  de  obstáculo,  de  2,20  por  4,50  metros.  La 
superficie útil de los garajes habrá de ser igual o superior a 
la  que  resulte  de  multiplicar  por  20  el  número  de  plazas  de 
aparcamiento previstas. 
4.2.  En  los  garajes  y  aparcamientos  públicos  para  automóviles 
habrán  de  reservarse  permanentemente  plazas  para  personas  con 
movilidad reducida, a razón de una plaza por cada cincuenta (50) 
o fracción de la capacidad total del garaje o aparcamiento. Las 
dimensiones mínimas de las plazas reservadas serán de quinientos 
(500)  por  trescientos  sesenta  (360)  centímetros.  Dichas  plazas 
cumplirán asimismo las disposiciones legales  establecidas en el 
Decreto  72/1992  de  5  de  mayo,  sobre  Eliminación  de  Barreras 
Arquitectónicas, Urbanísticas y en el Transporte. 
4.3.  Las  plazas  para  el  aparcamiento  de  bicicletas,  con 
independencia  del  uso  del  edificio,  deberán  cumplir  las 
siguientes condiciones: 
a) Las reservas para aparcamientos de bicicletas podrán situarse 
bien  en  los  mismos  locales  que  los  garajes,  o  en  locales 
independientes  con  acceso  propio  o  compartido  con  el  de  las 
viviendas  u  otros  usos  de  los  edificios.  La  ubicación  en  los 
edificios podrá ser en planta baja o primera planta de sótano. 
b)  Las  plazas  se  situarán  de  forma  agrupada,  en  uno  o  varios 
grupos o recintos. 
c) Los aparcamientos contarán con algún dispositivo que permita 
la  seguridad  de  la  bicicleta,  bien  por  amarre  u  otro 
procedimiento, debiendo permitirse la maniobrabilidad individual 
de  cada  bicicleta  sin  interferencias.  Contarán  igualmente  con 
señalización informativa en cada grupo o recinto. 
d)  Los  aparcamientos  quedarán  situados  preferentemente  en  las 
zonas más próximas a los accesos a los garajes. 
 


