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4. NORMAS GENERALES
DEL USO Y LA EDIFICACION
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4.1 OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

El objeto de esta normativa general es la reglamentacién del uso pormenorizado,
volumen y condiciones higiénico-sanitarias de los terrenos y construcciones, asi
como de las caracteristicas estéticas de la ordenacién, de la edificacién y de su
entorno. Sera de aplicacién en la totalidad del suelo del Término Municipal de
Daganzo con independencia de su clasificacién, excepto para aquellas areas Yy
conceptos que se definhan especificamente en su Normativa particular.

4.2 USOS

4.2.1. DEFINICIONES:

USO CARACTERISTICO: Es el que caracteriza unha zona de ordenacién. o el
dominante en la utilizacién de una parcela.

USO COMPATIBLE: El que puede implantarse coexistiendo con el uso caracteristico.
La simultaneidad de implantacion de usos puede establecerse sin perjuicio de que
se sefialen restricciones en la intensidad del uso compatible, debido a las
caracteristicas de la ordenacién especifica.

USO CONDICIONADO: Aquellos que, no siendo propios de la ordenacién
caracteristica de una zona, se admiten mediante el cumplimiento de relaciones

especificas con el uso caracteristico o mediante el establecimiento de condiciones
de ocupacion.

USO COMPLEMENTARIO: Aquel que, por ser equipamiento o dotacién del uso
caracteristico, exige la necesaria previsién de su implantacién simultéanea.

USO PROHIBIDO: El que no figura en la relaciéh de usos que en uno u otro grado
establecen las Normas para cada zona.

4.2.2. CLASIFICACION DE USOS:

USO BASICO: Corresponde a los usos fundamentales:

- Residencial.

- Econdémico (Lucrativo).

- Dotacional.

4.2.2.1. USO BASICO RESIDENCIAL:

Uso de vivienda dedicado al alojamiento permanente. Se distinguen dos categorias:

Colectiva y Unifamiliar.

4.2.2.1.1. COLECTIVA: Viviendas agrupadas horizontal o verticalmente con régimen
de tenencia colectiva de la parcela sobre la que estén edificadas.
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4,2,2.1.2. UNIFAMILIAR: La situada en parcela independiente.

4.2.2.2. USO BASICO ECONOMICO (Lucrativo):

Comprende los usos PRIMARIO, INDUSTRIAL y SERVICIOS.

4.2.2.2.1. USO PRIMARIO: Comprende los usos siguientes:

- AGRICOLA: Usos correspondientes al cultivo y laboreo de la tierra.

- GANADERO: Usos que atienden al cuidado, crianza y aprovechamiento de los
animales.

- FORESTAL: Usos que pretenden el aprovechamiento de los recursos de los
bosques.

- EXTRACTIVO: Comprende los usos correspondientes a la extraccién de materiales
y explotacién de canteras y minas.

4.2.2.2.2. INDUSTRIAL: Comprende los usos de:

- TALLERES Y PEQUERNOS ALMACENES: Uso que corresponde a locales destinados
a la realizacién de artes y oficios o a la guarderia, conservacién y distribucién
de productos sin venta directa al publico, cuyas instalaciones son compatibles
con el uso residencial en edificacidén mixta, estando obligadas a cumplir las
condiciones especificas establecidas en la Ordenanza.

- INDUSTRIAS Y ALMACENES COMPATIBLES CON OTROS USOS: Comprenden la
obtencién, transformacién, elaboracién, conservacién y distribucién de materias
y productos que se realiza en edificio exclusivo en zona mixta.

- INDUSTRIAS Y ALMACENES EN POLIGONO: Aquellas que por su actividad y/o
tamafo no son asimilables por la trama urbana, siendo necesaria su localizaciéon
en zonas o poligonos especificos.

4.2.2.2.3. SERVICIOS: Comprende los usos de: Terciario, Comercial, Hotelero y

Servicios del Automodvil.

TERCIARIO: Edificios o locales destinados a albergar usos en los que se
desarrollan gestiones, estudios o cualquier otra actividad administrativa,
publica o privada, incluyendo archivos, salas de reunién y otros espacios
destinados a actividades complementarias de aquellas.

COMERCIAL: El uso comercial comprende los siguientes usos pormenorizados:

* COMERCIO: Uso correspondiente a edificios y locales destinados a la venta al
publico.

* ESPECTACULOS Y LOCALES DE REUNION: Edificios y locales cuyo uso esté
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regulado por el Reglamento General de Policia de Espectdculos Publicos y
Actividades Recreativas, asi como aquellos locales en que existan instalaciones
de proyeccién o bien estrados o decoraciones que confieran cardcter de
escena. Se exceptlan aquellos usos que quedan regulados por una normativa
especifica.

x BARES, CAFETERIAS, RESTAURANTES: Uso correspondiente a los locales
destinados a ofrecer estos servicios, incluyendo posibles zonas de
permanencia asociadas a los mismos.

- USO HOTELERO: Edificios destinados a ofrecer al publico alojamiento temporal
y otros servicios complementarios derivados de aquel. Se asimilan a este uso
los edificios que, total o parcialmente, acogen residencias de estudiantes,
comunidades religiosas u otros establecimientos similares con organizacion
semejante a la de las instalaciones hoteleras.

- SERVICIOS DEL AUTOMOVIL: Comprendiendo los siguientes usos pormenorizados:

* GARAJE-APARCAMIENTO: Uso que comprende los locales, edificios y espacios
destinados a la estancia de vehiculos automéviles no ligados a otro uso.

* GASOLINERA: Instalacién con aparatos para el suministro publico de
carburantes y lubricantes.

La reparacion de automoviles tiene__la consideracién de actividad industrial.

4.2.2.3. USO BASICO DOTACIONAL:

Es el uso correspondiente a las actividades relacionadas con la dotacién, bien
sean de carécter publico o privado. Comprende los usos: Espacios libres,
Equipamientos e Infraestructura.

4.2.2.3.1. ESPACIOS LIBRES: Corresponde al uso de los espacios de relacion
colectiva al aire libre. Estdn constituidos fundamentalmente por espacios
arbolados, ajardinados o amueblados para el reposo, la proteccién, el juego, los
hitos simbdlicos urbanos, o las actividades de esparcimiento con caracter no
permanente.

4.2.2.3.2. EQUIPAMIENTOS: Uso correspondiente al conjunto de actividades que
permite asegurar a una poblacién los servicios colectivos de los que tiene
necesidad. Comprende los usos de Cultural-Social, Religioso, Sanitario, Asistencial,
Escolar, Deportivo y Servicios Publicos:

- CULTURAL-SOCIAL: Espacios, edificios o locales que albergan actividades que
constituyen el elemento bdsico de la necesaria creacién, comunicacion,
exposicién y trasmisiéon de los conocimientos y experiencias del hombre en el
marco de una comunidad urbana.

- RELIGIOSO: Edificios o locales destinados al culto y/o actividades
complementarias (administracién, catequesis, vivienda de los ministros, etc.).

NORMAS SUBSIDIARIAS DE DAGANZO



58

- SANITARIO: Edificios y locales que comprenden todo el conjunto de dotaciones
relacionadas con la salud.

- ASISTENCIAL: Locales y edificios destinados a acoger los usos del conjunto de
servicios sociales que facilitan la satisfaccién de ciertas nhecesidades
individuales, familiares y comunitarias de la poblacién, principalmente nifios y
ancianos. Pueden ser locales especificos o acompafiados de espacios de uso

residencial comunitario.

- ESCOLAR: Se incluyen en este equipamiento los niveles de Preescolar, EGB, BUP
y Formacién Profesional.

- DEPORTIVO: Uso que incluye los espacios, locales o edificios destinados a la
préactica, ensefianza o exhibicién de deportes o ejercicios de cultura fisica.

Podréd ser publico o privado y tener capacidad para espectadores o
restringirse a los usuarios.

- SERVICIOS PUBLICOS: Locales y edificios correspondientes al uso de un
conjunto diverso de equipamientos prestados por la Administracion o,
subsidiariamente, por entidad autorizada para ello. Comprende los usos
correspondientes a las actividades propias de la Administracién, de la
proteccién ciudadana y de servicios especiales como cantones de limpieza,
servicio contra incendios, servicios de correos y teléfonos, cocheras, comisaria,

cementerios, etc.

4.2.2.3.3. INFRAESTRUCTURAS: Usos correspondientes a las redes de servicios
precisas para proporcionar el abastecimiento de agua, energia, saneamiento,

transporte o similares.
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4.3. CONFORT Y SEGURIDAD

A este respecto deberd considerarse en todo caso la legislacién de obligado
cumplimiento.

4.3.1. CONDICIONES GENERALES:
4.3.1.1. DE LOS LOCALES Y EDIFICIOS:

4.3.1.1.1. Ventilacién: Todo local deberd tener garantizada una renovacién minima
de un volumen por hora. Esto sin perjuicio de las condiciones que se impongan
para cada uso especifico.

4.3.1.1.2. Iluminacién: Ningln local podra contar con un nivel de iluminacién
artificial inferior a 50 Lux medidos sobre un plano horizontal a 75 cm del suelo.
Ademds cumplira las condiciones que a este respecto se fijen en funcién del uso.

4.3.1.1.3. Pieza Habitable: Aquella en la que se desarrollan actividades de estancia
o trabajo. Toda pieza habitable deberd ser exterior, entendiéndose por tal la que
dispone de huecos de iluminacién y ventilacién que cumplan alguho de los
siguientes requisitos:

- Dar a una via, calle o plaza.
- Dar a un patio cerrado que cumpla la normativa correspondiente a patios.

- Dar a un espacio libre permanente, publico o privado, cuyas dimensiones
deberdn igualar al menos las condiciones del patio cerrado.

4.3.1.1.4. Pieza No Habitable: Aquella en la que se realizan actividades que nho
exijan una permanencia continuada.

Las condiciones de confort exigibles pueden resolverse por medios mecénicos.

4.3.1.1.5. Habitacibn en Segundas Luces: Aquella habitacién que estd conectada
espacialmente con una exterior por una embocadura permanente nho cancelable.

En la edificaciéon existente, las habitaciones en segundas luces se consideran
piezas habitables en la reforma o rehabilitacién de viviendas, procurando en este
caso la resolucién por medios forzados de una ventilacién que afecte al total de
la superficie de estas habitaciones en segundas luces.

4.3.1.1.6. Oscurecimiento de Locales: Todas las piezas habitables deberdn estar
provistas de los medios necesarios para el oscurecimiento temporal y discrecional
de su interior.
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4.3.1.1.7. Aparatos elevadores: Todos los edificios de uso dotacional con mas de
una planta tendréan ascensor apto para ser utilizado por personas discapacitadas.

También contardn con ascensor los edificios de uso Servicios (Terciario, Comercial
y Hotelero), con tres plantas.

4.3.1.1.8. Usos Permitidos en Sétano: Instalaciones, garaje, trasteros y locales
complementarios de otros usos cuando estdn conectados con ellos y en condiciones
que queden reguladas por la normativa especifica.

4.3.1.1.9. Usos Permitidos en Semis6tano: Si hay entrada directa desde la calle,
todos los usos excepto el uso Residencial y el uso Servicios: Terciario, Comercial
y Hotelero. Si no es asi se aplicard el apartado anterior.

4.3.1.1.10. Usos Permitidos Bajo Cubierta: Al no ser un espacio habitable no se
permiten bajo cubierta otros usos que los relacionados con el almacenaje o las
instalaciones del edificio.

Se consideran habitables los altillos o espacios bajo cubierta que cumplan las
condiciones establecidas en el apartado 4.3.2.5.

4.3.1.2. DE LOS PATIOS:

4.3.1.2.1. Patio de Manzana: Es el espacio libre y comunal interior a la manzana.

Sus dimensiones se definen por el planeamiento, debiendo ser, en todo caso,
superiores a las que se fijan en el cuadro general.

4.3.1.2.2. Patio de Parcela: Espacio libre interior a la parcela.

Para su dimensionamiento se atenderd a la regulacién establecida en el cuadro
general.

4.3.1.2.3. Patio de Luces: Espacio libre incluido dentro de la edificacién y
destinado a dar iluminacién y ventilacién a las estancias que abren a él. Sus
dimensiones minimas se fijan en el cuadro general.

4.3.1.2.4. Patio Abierto: Se entiende por patio abierto aquel que se desarrolla en
fachadas, con retranqueo de parte del cuerpo de la edificacién, manteniéndose el
resto sobre la alineacién y sin solucién de continuidad entre el espacio publico
y el privado. Quedan prohibidos.
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4,3.1.2.5. Cuadro General de Dimensionamiento de Patios:

Distancia entre el paramento Distancia entre paramentos
con hueco y pano frontal laterales ciegos
Tipo de Paramento Paramento Paramento Paramento Paramento
frontal con frontal frontal con frontal
huecos ciego huecos ciego
Dormitorios 1/2 H 1/3 H 3,70 m. 3,70 m.
Estancias >4 m. 24 m.
Cocinas 1/3 H 1/4 H 2,70 m. 2,50 m.
Locales de Trabajo 23 m. 23m.
Escaleras 1/4 H 1/4 H 2,50 m. 2,50 m.
Bafos, Tendederos. 22,5 m. 22,5 m.

(H = Altura Edificable)

Este cuadro serd vinculante, excepto para viviendas de proteccién oficial, de
promocién publica o privada.

4.3.1.2.6. Construcciones en Patios: En los patios de manzana y de parcela son
posibles las construcciones en planta baja destinhadas a talleres, almacenes o
construcciones auxiliares tales como cobertizos, invernaderos, etc.

Estas construcciones tendrdn una altura maxima igual a la planta baja de la
edificacién principal.

En los patios de luces queda prohibido todo tipo de construccién. Se exceptuan
las manzahas en las que se defina en los planos correspondientes una zona libre
interior de uso privado. En estos casos, s6lo son posibles las construcciones
relacionadas con los usos de estancia.

4.3.1.3. DE LA SEGURIDAD:

4.3.1.3.1. Sefalizacién de Fincas: Toda finca urbana deberd contar con la
sefializacidn correspondiente, al menos su humeracién provista de iluminacién para
ser visible de noche.

4.3.1.3.2. Sefalizacion de Salidas y Escaleras de Emergencia en Edificios de Uso
Publico: Serd obligatorio su establecimiento, asi como el de la sefalizacidn
complementaria de localizacién de extintores, o cualquier otra necesaria para la
evacuacién en caso de siniestro.

4.3.1.3.3. Acceso a las Edificaciones desde Espacios Publicos: Debera estar resuelta
la accesibilidad a la edificaciébn de los vehiculos de recogida de basuras,
ambulancias y coches de bomberos.
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4.3.1.3.4. Accesibilidad Interior: Se refiere a los espacios de cardcter colectivo que
comunican entre si unos locales del edificio con otros, o entre ellos y el exterior:
Portales, Escaleras, Rellanos, Rampas, Galerias, etc.

Con independencia de la nhorma reguladora de cada uso, las condiciones generales
serdn:

- Anchura minima de escalera publica en edificio publico: 1,5 m.
- Anchura minima de escalera en edificio residencial colectivo : 1 m.

- Las escaleras interiores de uso privado de vivienda o local tendran la anchura
y el diseo que mejor convenga al usuario.

- Se admitird la iluminacién cenital de las cajas de escaleras. En este caso la
ventilacién se resolverd por un sistema forzado (estdtico o dindmico).

- La superficie minima en planta del lucernario serd aquella en la que se pueda
inscribir un circulo de 1 m. de didmetro.

- La superficie minima, en planta, del hueco (ojo de la escalera) en cada planta,
debera coincidir con la proyeccién del lucernario cenital.

- Cuando la escalera tenga iluminacién por fachada o patio, tendrd una superficie
de iluminacién mayor del 15% de la superficie de la caja de escalera en cada
planta. La superficie de ventilacién serd mayor del 5% de la superficie de la
caja de escalera en cada planta. La rampa peatonal méxima admisible en
cualquier edificio serd del 12% de pendiente. El ancho minimo serd de 1 m.

4.3.1.3.5. Barandillas, Antepechos y Balaustres: Las ventanas o huecos que puedan
presuponer peligro de caida, deberdn estar protegidas por antepechos o
barandillas de altura minima 0,90 m.

Los elementos de proteccién deberdn tener soluciones que impidan el paso de
objetos de un diametro mayor de 10 cm.

Cuando por debajo de la altura de proteccién existan cerramientos de vidrio,
deberéan ser templados, armados, o vidrios de seguridad.

4.3.1.3.6. Supresion de Barreras Arquitectdnicas: Serd de aplicacién el Decreto de
Supresién de Barreras Arquitecténicas en todos los edificios puUblicos y viviendas
colectivas de proteccién oficial o precio tasado.

4.3.1.3.7. Proteccion contra Incendios: Las huevas construcciones deberdan cumplir
la NBE-CPI-91. Deberd cumplirse, por la edificacién existente, la Norma Bdsica en
todo el territorio, adecudndose, en lo posible, a las determinaciones de la misma
o, si no fuera posible y la peligrosidad del uso fuera evidente, forzdndose la
erradicacion.
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4.3.1.4. DE LOS SERVICIOS:

Todo servicio o instalacién estard dimensionado adecuadamente para el uso que
se demande.

Cuando existan dotaciones obligatorias establecidas por normativas especificas de
rango superior, deberdn verificarse con independencia de lo que aqui se regula.

4.3.2. CONDICIONES DEL USO RESIDENCIAL:

4.3.2.1. Vivienda Exterior:
Sin perjuicio de las condiciones generales sobre piezas habitables y de la
ordenanza especifica de la zona donde se localiza, toda vivienda tendra fachada

de longitud igual o superior a 4,5 m. sobre calle, plaza publica o espacios libres
(zonas verdes, o patios de manzana ajardinados) publicos o privados.

4.3.2.2. Programa Funcional de la Vivienda:

Serdn vinculantes, como minimo, las determinaciones que se establezcan en las
Normas de Disefio de la Vivienda de Proteccién Oficial de Promocién Publica.

Cualquier modificacién de dichas normas, sobre el programa de la vivienda, sera
de aplicacién automdtica a esta Normativa, excepto en aquellos términos que
gueden regulados de manera especifica por ella.

Toda vivienda de nueva construccién contaré necesariamente con una plaza de
garaje, resuelta en el interior de la parcela.

4.3.2.3. Vivienda Minima:

Sera aquella que conste de: cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo completo
(lavabo, bafio e inodoro), un dormitorio y las superficies de almacenaje
correspondientes.

4.3.2.4. Superficie Minima de Vivienda:

La superficie minima (til cerrada no podrd ser menor de 40 m? (sin la inclusién
de espacios exteriores).

4.3.2.5. Altura:

La altura libre minima de una vivienda en edificacién residencial colectiva serd
de 2,40 m.

La altura libre minima de una vivienda en edificacién residencial unifamiliar sera
de 2,30 m.
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En cualquier caso, en las zonas de servicio (cocina, aseo, tendedero, trasteros,
pasillos, armarios, etc.), la altura libre minima serd de 2,10 m.

En la planta bajo cubierta los altillos, para ser considerados como habitables,
tendrédn una altura maxima en fachada de 1,20 m. y al menos en el 33% de su
superficie una altura libre minima de 2,10 m.

4.3.2.6. Accesibilidad:

El acceso se hard por espacios publicos. Toda vivienda tendrd posibilidad de
acceder a una calle o plaza publica por un hueco practicable de 1,50 m?, con
anchura minima de 0,80 m. para facilitar la entrada y salida del mobiliario.
Puerta de acceso a las viviendas: ancho libre minimo 0,80 m.

En el uso residencial colectivo el peldafieado de las escaleras de distribucién a
las viviendas cumplird las siguientes relaciones entre la tabica (T) y la huella (H):
60 cm < 2T+H <65 cm. / 13cm < T <185 cm. / H > 28 cm. a 40 cm. de los bordes.

La huella y la tabica serdn uniformes en todo el desarrollo.

Longitud méaxima de tramos: 18 peldafos (tabicas).

4.3.2.7. Condiciones de Distribucién:

El acceso al cuarto de aseo, si es Unhico, no podra hacerse ni a través de los
dormitorios ni de la cocina.

Si el acceso al cuarto de aseo se dispone a través de la estancia-comedor, ambas
dependencias deberdn quedar separadas por una dependencia con doble puerta.

En las viviendas con mds de un cuarto de aseo podré accederse a éstos desde
los dormitorios, debiendo, sin embargo, haber uno al que se acceda
independientamente.

4.3.2.8. Iluminacién:

Los espacios destinados a estancia, tendrdn huecos al exterior para iluminacién
natural, de dimensién no inferior al 15% de la superficie en planta. En cocinas y
dormitorios no serd inferior al 10% de la planta.

4.3.2.9. Ventilacion:
Los huecos exteriores serdn practicables a efectos de ventilacién, al menos en una
superficie no inferior al 10% de la superficie en planta. En el caso de que el aseo

ventile sélo por hueco al exterior tendrd las mismas condiciones de ventilacién.

Las viviendas tendrdn un conducto de ventilacién activada (estédtica o dindmica)
en la cocina.
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