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Asunto: CRITERIOS INTERPRETATIVOS DE LA NORMATIVA URBANISTICA CONTENIDA EN EL
PLANEAMIENTO MUNICIPAL.

Los criterios que se recogen en este documento son los que se siguen en el Servicio de
Intervencién de la Edificacion y Disciplina Urbanistica para aplicar la normativa del Plan
General y del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior de la Ciudad Vieja y Pescaderia,
principalmente.

El objetivo de estos criterios de servicio es el de garantizar la homogeneidad en Ia
interpretaciéon normativa y la seguridad juridica del personal encargado de la tramitacion de
los procedimientos relativos al control de la legalidad y de todos y cada uno de los distintos
operadores que intervienen en el proceso constructivo de la ciudad.

Tratan de resolver las dudas o conflictos que surgen al aplicar terminologia que puede resultar
ambigua o indeterminada; ante la inicial o aparente contradiccién de dos normas de aplicacion
concurrente o ante el resultado equivoco de la lectura literal de un vocablo o presupuesto. No
alteran ni modifican la normativa a probada.

Agrupar en un unico documento los distintos criterios del servicio tiene como finalidad la de
facilitar su difusion, tanto con caracter informativo, y formativo, como para garantizar la
transparencia en el funcionamiento del servicio publico.

Esta transparencia es también uno de los objetivos de la Mesa por el Desarrollo Urbano
Sostenible, que se formalizd en la sesidn inicial de 22-11-2019, y en la que tras escuchar las
demandas de los colegios y asociaciones que la integran, (sesiones de 27-01-y 21-07-2020) se
expusieron y aclararon el contenido de las interpretaciones de las normas sefaladas:

e Respecto a la normativa del PGOM aprobado por Orden de la CMATI de 25-02-2013.

12 CONDICIONES DE LOS APARCAMIENTOS.

El articulo 5.2.7.3.establece que:

Para la nueva implantacion y construccion de garajes-aparcamientos, se observardn las
siguientes condiciones:

a) Los garajes-aparcamientos, vinculados a cualquier uso, deberdn de cumplir las condiciones
establecidas en las normas de habitabilidad de viviendas de Galicia vigentes.

Sobre la compatibilidad de las dimensiones de las plazas con las disposiciones del Decreto
29/2010 que establece las condiciones de habitabilidad de las viviendas de Galicia, resulta de
aplicacion lo establecido en el punto 4 del Art 5.2.7) del PGOM: los garajes- aparcamientos
dispondrdn de un espacio de acceso horizontal de tres (3) metros de ancho y de 5 metros de
fondo, como minimo, en el que no se podrd desarrollar ninguna actividad.

En el Anexo 1.B.5.1.1 b) del Decreto 29/2010 figura que El fondo libre minimo del area de
acceso, sin incluir superficies de dominio publico, sera de 4,50 m.
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No obstante el punto a) del citado Anexo I.B.5 sefiala que las dimensiones que se recogen
resultan de aplicacién a ambitos de planeamiento sin ordenacidon detallada aprobada con
anterioridad al momento de la entrada en vigor de estas normas, con independencia de que
también se deban cumplir las determinaciones que el planeamiento establezca.

El punto b) de este Anexo |.B.5 remite para los establecimientos construidos en dmbitos de
planeamiento con ordenacion detallada que se aprobd con anterioridad a la entrada en vigor
del decreto 29/2010 a la aplicacién de la normativa del planeamiento municipal, y subsidiaria y
complementariamente lo recogido en este apartado, siempre que las dimensiones del solar
hagan técnicamente viable su cumplimiento.

Por lo que el criterio de servicio es el de exigir con caracter general que se cumplan las
dimensiones establecidas tanto en el Plan General como en el Anexo del Decreto 29/2010y en
caso de discrepancia se exigira el mas garantista para los usuarios siempre que las dimensiones
del solar hagan técnicamente viable su cumplimiento.

En este sentido resulta mas restrictiva la exigencia del PGMO que exige un fondo de 5 m, que
es la que se aplicara con caracter general.

22 EXCEPCIONES AL CUMPLIMIENTO DEL ESTANDAR DE DOTACION DE APARCAMIENTO. Art.
6.6.4.€)

El PGOM prevé la exencién de la obligacidon de reserva de plazas de aparcamiento a los solares
gue tengan las caracteristicas establecidas en el apartado e).

e.1)- Tengan un fondo inferior a quince metros (15 m).

e.2)- Superficie de solar igual o inferior a doscientos cincuenta metros cuadrados (250 m2).
e.3)- Fachada igual o inferior a ochocientos centimetros (800 cm).

La 12 y la 32 se refieren a las dimensiones del solar y la 22 a la superficie.

Aungque no se indica expresamente si deben concurrir las 3 circunstancias para considerar que
el solar esta exento de esta obligacion, de la casuistica examinada resulta que la concurrencia
de la condicion 12 o la 32 con la 22 imposibilita de facto el cumplimiento de la reserva, por lo
gue es suficiente que se justifique la concurrencia de 2 de ellas, una de dimensién y otra de
superficie.

Los solares con estas condiciones procederan del resultado de las operaciones de gestion y
parcelacién o segregacién que se hubiesen realizado con anterioridad a la aprobacién inicial
del Plan PGOM, puesto que no se permitirdn parcelaciones de las que resulten parcelas que
incumplan la normativa en general y la posibilidad de reserva de aparcamiento en particular.

32 CONDICIONES DE ADAPTACION TOPOGRAFICA DE LA EDIFICACION. (6.3.5.4 Y 5 PGOM)

El articulo 6.3.5.5 establece con relacién a la adaptacién topografica y a los movimientos de
tierras que:
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Los planes determinardn las condiciones topogrdficas resultantes de la ordenacion, que podrdn
ser ajustadas en lo que se refiere a rasantes y movimiento de tierras por los proyectos de
urbanizacion.

Para parcelas con edificacion aislada o en hilera, dentro de las parcelas se considera como
terreno de implantacion el existente, regularizando la plataforma de nivelacion en terrenos
inclinados de manera que no se supere en mds de un metro con cincuenta centimetros (1,50) la
rasante natural en ninguna arista perimetral de contacto de la edificacion con el terreno, salvo
determinacion en contra de la norma zonal. En cualquier caso, se podrd asimilar el terreno
natural a los planos que unan las cotas de los vértices que geometricen la parcela y aplicar la
condicidn anterior.

Tampoco se podrd elevar artificialmente la rasante del frente de la parcela mediante muros en
mds de un metro.

Con cardcter excepcional debidamente justificado y mediante la aprobacion de un Estudio de
Detalle, se podrdn permitir soluciones de escalonamiento distintas de las anteriores con el
objeto de adaptar la tipologia de vivienda unifamiliar en terrenos con pendiente excesiva.

Aunque se considerard, conforme a lo sefialado, que el terreno de implantacién es el que
existe, en los casos en los la pendiente resulta tan acusada que impide la implantacién del
edificio en las condiciones necesarias, se podra asimilar el terreno natural a los planos que
unan las cotas de los vértices que geometricen la parcela y aplicar la condicién de que no se
supere en mas de un metro con cincuenta centimetros (1,50) dicho plano

4° COMPUTO DE EDIFICABILIDAD

El articulo 6.4.1 relativo a la edificabilidad y superficie edificable establece:

Se designa con este nombre el valor que el planeamiento define para limitar la superficie de la
edificacion permitida en una parcela o en una determinada drea de suelo. Puede establecerse
por la cifra absoluta del total de metros cuadrados edificables que se distribuird entre las
superficies construidas de todas las plantas (superficie edificable), o por la relativa, en metros
cuadrados construidos respecto de cada metro cuadrado de superficie de la parcela, de la
manzana o de la zona de que se trate (edificabilidad).

Para el computo de la edificabilidad y la superficie edificable resultante, se estard a lo
dispuesto en la legislacion vigente.
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El computo de la edificabilidad correspondiente a las parcelas calificadas por el plan general
como espacios libres de titularidad privada se realizard de conformidad con lo establecido en el
art. 5.2.6.2., apartado 3.

El art 64.5 del Decreto 143/2016, del 22 de septiembre dispone las siguientes reglas para
determinar la superficie edificable total:

a) Se computardn todas las superficies edificables de cardcter lucrativo, cualquiera que
sea el uso al que se destinen, incluidas las construidas en el subsuelo y los
aprovechamientos bajo cubierta, con la tnica excepcion de las superficies construidas en
el subsuelo con destino a trasteros de superficie inferior a 10 metros cuadrados
vinculados a las viviendas del edificio, a aparcamientos o a instalaciones de servicio
como las de calefaccion, electricidad, gas o andlogas (articulo 41.4.a) de la LSG).

A estos efectos, la superficie construida de los aprovechamientos bajo cubierta se
computard a partir de una altura minima de 1,80 metros.

Los balcones, terrazas, porches y demds elementos andlogos que estén cubiertos se
computardn al 50 % de su superficie, salvo que estén cerrados por tres o cuatro
orientaciones, en cuyo caso computardn al 100 %.

En el punto 4 del Anexo | del Decreto 143/2016 se define:

a) Superficie edificable: superficie construible mdxima en una parcela, dmbito, o sector,
referida a los diferentes usos, expresada en metros cuadrados, resultante de aplicar a su
superficie los indices de edificabilidad correspondientes.

b) Edificabilidad o indice de edificabilidad bruta: limite mdximo de edificabilidad para
cada uso, expresado en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo,
aplicable en una parcela, dmbito o sector.

¢) Edificabilidad o indice de edificabilidad neta: limite mdximo de edificabilidad para
cada uso, expresado en metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo,
aplicable sobre la superficie neta edificable.

d) Aprovechamiento tipo: edificabilidad unitaria ponderada en funcion de los distintos
valores de repercusion del suelo de los usos caracteristicos de la correspondiente drea de
reparto.

e) Aprovechamiento general: aprovechamiento del drea de reparto resultado del
cociente entre el aprovechamiento lucrativo total de la misma y la superficie total del
drea, incluidos los terrenos de los sistemas generales adscritos a ella y excluidos los
terrenos afectos a dotaciones publicas que no hubieran sido obtenidos por expropiacion
anticipada en ejecucion del plan, ya existentes en el momento de aprobacion de aquel, y
cuya superficie se mantenga.

En aplicacion de estos preceptos se adoptan como criterios para el cémputo de la
edificabilidad los siguientes:

e Obra de nueva construccién:
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De conformidad con lo establecido en el art 64.5 del Decreto 143/2016, se computan todas
las superficies edificables de cardcter lucrativo, cualquiera que sea el uso que se destinen,
con las excepciones que figuran en el Decreto

Por otra parte en el Anexo de este Decreto se define la Superficie edificable como la
superficie construible referida a los diferentes usos, por tanto, todas las superficies
construidas, referidas a los diferentes usos, se computaran con las excepciones que figuran
en dicha norma.

Respecto a los huecos de ascensor, patinillos, cuartos de instalaciones, conductos de
ventilacién y otros, se considera que no computan a efectos de superficie edificable, por
cuanto no se trata de superficies construidas sino de huecos en forjados. No obstante, si se
sumaran en el cdmputo los cuartos de instalaciones de servicio, como las de calefaccidn,
electricidad, gas o analogas, cuando no se sitden en el subsuelo tal y como prevé la citada
norma.

e Cdodmputo de los soportales de uso publico en parcela privada:
Con caracter general no computan al no tratarse de un uso lucrativo.

e Computo de las escaleras:

Suma al cémputo de la edificabilidad el desarrollo de las escaleras.

e Cdédmputo de edificabilidad de las terrazas de las plantas de atico retranqueado y de las
cubiertas planas

Las terrazas sin cubrir no computan edificabilidad segun lo previsto en el art 64 del Decreto
143/2016.

52 CONSTRUCCIONES PERMITIDAS SOBRE LAS CUBIERTAS.

El art. 6.4.3.4.f. en lo que se refiere a las construcciones por encima de la altura de la
cubierta establece:

f)- Construcciones por encima de la altura. Por encima de los faldones de cubierta
definida en el punto c) sélo se permite la construccion de chimeneas, torreones,
antenas, cajas de escalera, rotulos publicitarios (art. 6.8.8.) y similares
integrdndolos dentro de la estructura estética del edificio. Igualmente, con la misma
condicion, podrdn instalarse paneles solares.

Se entiende como elementos compatibles con el plan sobre las cubiertas los previstos en la
citada disposicion.

En lo que respecta a la caja del ascensor, se asimilard a estos efectos a la caja de escalera
siempre que se integren en la estructura estética del edificio.
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No pueden disponerse, sin embargo en el ambito de aplicaciéon de la norma de aplicacion a las
Colonias Protegidas, (ordenanza 4), ya que no pueden sobresalir estos elementos del plano de
la cubierta.

62 ENTREPLANTAS. Art.6.4.4.4.

El PGOM prohibe la construccion de entreplantas y ampliar las existentes.

Esta prohibicién impide legalizar las ejecutadas al margen de la legalidad y sin que la
administracién hubiese podido tener constancia de ellas.

A las entreplantas existentes les sera de aplicacidn el régimen previsto para las construcciones

parcialmente incompatibles con el planeamiento, siempre que se encuentren en las
condiciones autorizadas, en otro caso deberd ajustarse a ellas o eliminarlas.

72 EVACUACION DE HUMOS. Art. 6.6.3

Con caracter general, y preferentemente, la evacuacién de humos se realizard a través de
chimeneas, estancas y exclusivas, que deberdn de canalizarse hasta la cubierta, de acuerdo con
lo dispuesto en estas Normas y en Ordenanza Municipal Medioambiental.

Para la implantacidon y ejercicio de las actividades se permite, no obstante lo sefialado en el
apartado anterior, con cardcter excepcional, autorizar otros sistemas alternativos de
evacuacioén en aquellos locales en los que concurran y se acrediten alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Problemas estructurales que dificulten la instalacion de chimenea debido a que el
local no sea colindante en ningln punto (perimetro o forjado del local) con el patio y no
sea posible llevar el conducto de extraccién a la cubierta del edificio;

b) Que la instalacién requiera medios técnicos o econdmicos desproporcionados;

c) Que el tipo de edificio, su grado de catalogacién o el de su entorno recomienden esta
solucién excepcional. En estos supuestos, podrd autorizarse la extraccidon del aire del
local por otros medios siempre que se acredite que las medidas correctoras y de
mantenimiento son suficientes.

Las medidas correctoras y de mantenimiento seran revisadas y comprobadas en cualquier
tiempo en tanto permanezca vigente la habilitacion para ejercer la actividad.

Esta regulacién no es de aplicacidn al uso residencial para cuya implantaciéon ha de quedar
resuelta definitivamente la evacuacidon de humos para todas las viviendas del edificio, a la
cubierta y en condiciones de estanqueidad y exclusividad.

Asi, el apartado 1.A.4.1 d) “Equipos y aparatos” del Anexo | del Decreto 29 /2010, del 4 de
marzo por el que se aprueban las normas de habitabilidad de viviendas de Galicia, establece
que:
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d) Los conductos de extraccion para la ventilacion general de las viviendas y el conducto
de extraccion especifico de humos de la coccion de la campana deberdn ser
individualizados y llevarse hasta la cubierta del edificio.

Por tanto, las viviendas contaran con conductos individualizados que deberan llevarse hasta la
cubierta del edificio para la ventilacidn general y para el conducto de extraccién especifico de
humos de la coccidn de la campana.

82 CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE VIVIENDA EXTERIOR. ART. 6.5 PXOM.

El Anexo 1. I.LA.1.1. del Decreto 29/2010 por el que se aprueban las condiciones de
habitabilidad de las viviendas en Galicia, establece que las viviendas deberan cumplir las
determinaciones que establezca sobre vivienda exterior el planeamiento municipal, como
minimo las relativas a las condiciones de los espacios exteriores:

1LA.1.1. Condiciones de vivienda exterior.

a) Las viviendas deberdn tener la consideracion de vivienda exterior. A estos efectos, las
viviendas deberdn cumplir con las determinaciones sobre vivienda exterior definidas por
el planeamiento, relativas, como minimo, a las condiciones de los espacios exteriores, a
los que podrdn abrirse los huecos de ventilacidn e iluminacidn de la estancia mayor de las
viviendas.

b) En caso de que no exista planeamiento aprobado o cuando este no defina las
condiciones de vivienda exterior, (...)

¢) Por lo menos la estancia mayor, y otra estancia cuando la vivienda cuente con mds de
una, deberdn tener iluminacion y ventilacion directa a través de los espacios exteriores
indicados en los puntos anteriores de este apartado. Excepto que el planeamiento
aplicable determine otra cosa, el resto de las estancias y las cocinas de las viviendas
podrdn tener iluminacion y ventilacion natural y relacion directa con el exterior bien a
través de dichos espacios exteriores o a través de los patios interiores previstos en el
apartado 1.B.2.

En este caso han de cumplirse, como establece el apartado a) las determinaciones que sobre
vivienda exterior define el PGOM.

El PGOM establece en el art. 6.5.10 que se entendera que un espacio reune las condiciones de
espacio exterior de calidad cuando cumpla las condiciones minimas establecidas en la
normativa de habitabilidad vigente en el momento de su aplicacion.

A estos efectos el planeamiento considera espacios exteriores de calidad los siguientes:

1.- Los patios de manzana resultantes de la aplicacién de las normas zonales de ensanche y
nucleo tradicional con tipologia de edificacién adosada, que relnan las siguientes condiciones:

a) Se pueda inscribir en los mismos un circulo de didmetro mayor e igual a la altura media
ponderada de los edificios permitidos por el planeamiento que conforman el patio de manzana
(D mayor o igual H), con un minimo de 16 m.
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b) Estén unidos a via publica o espacio libre publico, por un hueco de dimensiones minimas de
5 m. de anchura y 4 m. de altura, por el que pueda acceder un vehiculo del servicio de
extincién de incendios.

2.- Los espacios libres de parcela en las tipologias de edificacidon abierta, unifamiliares o
colectivas, que cumplan con las condiciones de la norma zonal correspondiente de aplicacién.

El art. 6.5.1 define la pieza exterior como aquella que dispone al menos de un hueco en una
fachada a via publica, patio o espacio libre que cumpla las condiciones de la normativa de
habitabilidad y las del art. 6.5.10 de estas normas.

En lo que respecta a los patios, el art. 6.5.2. define el patio como todo espacio no edificado
delimitado por fachadas de los edificios. También tendran la consideracion de patios los
espacios no edificados cuyo perimetro esté rodeado por la edificacién en una dimension
superior a dos terceras partes de su dimension total.

El patio de manzana es el que tiene definida graficamente por el planeamiento su forma y
posicién en la parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre
en el conjunto de la manzana.

Cumplirdn con las condiciones de vivienda exterior que establece el art. 6.5.10 del PGOM
aquellas viviendas cuya estancia mayor obtengan su ventilacién e iluminacion a través de los
espacios sefialados en el PGOM. Si la vivienda cuenta con mds de una estancia, la segunda
estancia debera obtener su ventilacion e iluminacidon desde alguno de los espacios exteriores
gue sefala en Anexo |.A.1.1, referido a las condiciones de vivienda exterior.

92 CAMBIOS DE USO

Las edificaciones y locales podran mantener los usos autorizados a la entrada en vigor del
PGOM.

Para modificar o cambiar los usos de los edificios, plantas de los edificios o locales deberan
ejecutarse las obras necesarias para que se adapten a la normativa vigente en el momento de
la solicitud, urbanistica y sectorial, usos urbanisticos, accesibilidad, habitabilidad, CTE, cuyo
cumplimiento se justificara en el proyecto correspondiente.

Para implantar el uso de vivienda habrdn de cumplirse las condiciones de habitabilidad
previstas en el Decreto 29/2010.

102 ALCANCE DE LA APLICACION DEL ART. 7.2.2.5.2 PGOM.

EL articulo 7.2.2.5.2.del PGOM reconoce como parametros normativos de altura y volumen los
gue se derivan de la edificacidn construida existente conforme a la informacion contenida en
la cartografia base del PGOM, y para en caso de discrepancia entre esta y la realidad existente
prevalecera esta ultima siempre que esté debidamente acreditada.

Esta norma no constituye una reserva de dispensacién de la obligacién de observar la
normativa urbanistica y no resulta de aplicacion, por tanto, para amparar o legalizar a aquellas
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obras que se construyeron ilegal o irregularmente y que resultan ilegalizables en aplicacion del
planeamiento vigente, ya que en estos casos procede la reposicion de la legalidad.

112 CRITERIOS PARA AMPLIAR EDIFICIOS CON PROTECCION AMBIENTAL UBICADOS EN EL
AMBITO DE LA NORMA ZONAL 2.

Se considera, segln lo establecido en el art.2.3.2.3, que no se les aplicara el régimen de fuera
de ordenaciéon ni de incompatibilidad parcial con el PGOM a los edificios protegidos o
catalogados en los que habra de estarse a lo previsto en las correspondientes fichas o normas
gue regulen especificamente su nivel de proteccién y obras admisibles.

La ampliacion de los edificios es posible siempre que figure en cada ficha del catalogo, aunque
se establece el limite maximo de 2 plantas.

Esta posibilidad se refiere a los edificios catalogados con nivel de proteccién ambiental, e
incluidos en la norma zonal 2.

Las obras permitidas son:

1. Conservacidn, restauracion, consolidacién, rehabilitacién, reestructuracion y ampliacién.
2. Derribo interior del edificio debiendo conservar la fachada.

En el primer caso, la ampliacién serd autorizable siempre que no desvirtie el contexto
ambiental ni se produzca un menoscabo de los valores a proteger.

El aprovechamiento resultante serd el que resulte de aplicar los parametros establecidos en la
norma zonal con el nUmero méximo de dos plantas.

La ocupacidon maxima prevista se refiere a las plantas que se amplia, siempre que permanezca
el edificio existente

Si el edificio se derriba en su totalidad, manteniendo exclusivamente la fachada, debera
observarse la aplicacién de todos los parametros establecidos, incluso el de la ocupacion
maxima de la parcela permitida.

122 CONSERVACION TIPOLOGICA DE LOS EDIFICIOS EN COLONIAS PROTEGIDAS.

El art. 7.2.4, NORMA ZONAL 4 que regula las COLONIAS PROTEGIDAS Y NUCLEOS
TRADICIONALES comprende las areas de suelo urbano recogidas con el cddigo 4 en el plano
0.6 Zonificacién para las Colonias de Ciudad Jardin, Campo de Marte, Campo de Artilleria y
Juan Canalejo, Grupo Pardo Santallana y las estructuras de nucleos tradicionales.

Se establece la conservacién de la tipologia caracteristica de cada dmbito.

Se consideran caracteristicas tipoldgicas de los edificios objeto de proteccion: la disposicién de
volumenes y alturas de la edificacion, la composicién y el tratamiento de los elementos de las
fachadas, el ritmo y la disposicién de los huecos y las soluciones de cornisas y de las cubiertas.

Esta proteccidn alcanza a la recuperacion y reposicidon de los elementos tipoldgicos que se
hubiesen modificado o desaparecido, salvo indicacidn contraria de las condiciones particulares
de la subzona correspondiente.



INFANTE) a las 10:39 del dia 27/10/2020 y por X. Oficina Técnica (ANA DEBEN RODRIGUEZ) a las 10:30 del dia 27/10/2020. Mediante el cédigo de verificacion 5M60566S4P40611U1BCO puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion

COPIA AUTENTICA. El documento electrénico ha sido aprobado. Este documento ha sido firmado por Dir. Area de Urbanismo (MARIA HERNANDEZ GARCIA) a las 10:52 del dia 27/10/2020, X. Servizo Intervencién da Edificacién e Disciplina Urbanistica (YOLANDA TEIXIDO
web https://sede.coruna.gob.es/

DIRECCION DEL AREA DE URBANISMO.
SERVICIO DE INTERVENCION DE LA EDIFICACION Y DISCIPLINA URBANISTICA.

De producirse la situacién ruinosa de uno de estos edificios protegidos tipoldgicamente sdlo se
autorizaran las obras de reconstruccion o recuperacién tipoldgica del edificio con las
caracteristicas que lo componian. La ampliacién se permitird en el ambito de las subzonas
donde se prevea esta posibilidad, sin perjuicio de lo anterior.

Sélo se admiten obras de nueva planta en solares residuales sin edificacién, con la condicién
de respetar tipoldgicamente las condiciones del entorno, por lo que en las parcelas edificadas
no se permite la obra de nueva planta, sélo se permiten obras de sustitucién (reconstruccién
de la edificacién principal) y obras de ampliacidn, bien incrementando la superficie edificada,
acondicionando el bajo cubierta, o bien mediante la construccién de una planta bajo rasante
(40%). Estas ampliaciones cumpliran las condiciones particulares regulada para cada subzona.

Los limites edificatorios previstos para las nuevas edificaciones en el apartado 4, no resultan
de aplicacidn si se mantiene el edificio existente.

e Respecto a la normativa del PEPRI aprobado definitivamente por el Pleno Municipal
de 26-01-2015.

12 DOCUMENTACION EXIGIBLE EN LOS PROYECTOS DE OBRAS

e EN EDIFICIOS EXISTENTES:
De acuerdo con lo establecido en el articulo 23, los proyectos de obras en los edificios
existentes deberan contener:

a) Documentacion fotografica
b) Levantamiento a escala minima 1:100
c) Se las obras afectaran a fachadas o cubiertas del edificio, (alzado calle a 1:250).
d) Descripcién de dafos reflejada en planos y fotografias.
e) Descripcion dos usos existentes y del estado de ocupacién do edificio.
f) justificacion del ajuste a la Normativa do Plan Especial e 4 particularizada do edificio.
g) Planos de proyecto a escala 1:100.
Cuando el edificio esté en el Catalogo do Plan Especial, ademads:
a) Memoria histdrica (documentos y a evolucion do edificio)

b) Justificacion de la conservacién, restauracion o reposicion de los elementos
constructivos u ornamentales originales de interés, con documentacién grafica de suficiente
precision.

e ENLAS DEMOLICIONES:

Segun lo previsto en el articulo 24, incluirdn documentacién adecuada para poder estimar la
necesidad de demolerlo, documentacién fotografica del edificio o parte a demoler.

10
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22 CONDICIONES PARA IMPLANTAR NUEVAS VIVIENDAS

El art. 129.relativo al uso residencial prevé:
2. En la clase de vivienda ser establecen las siguientes categorias:

Categoria 19. Vivienda unifamiliar. Es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o
agrupado a otro de vivienda o distinto uso, y con acceso exclusivo desde la via publica.

Categoria 29. Vivienda colectiva. Edificio constituido por viviendas con accesos comunes.
Establece las siguientes condiciones generales:

- En las edificaciones existentes, con caracter general, no se incrementard el niumero de
viviendas pero se toleran las subdivisiones de viviendas siempre que ello sea posible, sin
alterar los elementos basicos protegidos de organizacidon de la edificacién cumpliendo las
condiciones vigentes en la normativa de habitabilidad.

-Toda vivienda debera ser exterior, entendiendo por tal la que tenga al menos el salén y otra
pieza habitable con huecos a la calle o plaza a la que dé frente la parcela edificable.

Se consideraran exteriores, también, aquellas edificaciones sujetas a proteccién que retnan las
condiciones establecidas como limites minimos de habitabilidad, (LMH).

-No es exigible la dotacién de aparcamiento cuando para cumplirla se perjudiquen los valores
culturales y arquitectdnicos que se pretenden proteger.

En consecuencia, se permite el uso de vivienda unifamiliar en el ambito del PEPRI, y aunque se
prohibe incrementar el numero de viviendas se tolera la subdivision de viviendas siempre que
sea compatible con el régimen de proteccidn de los edificios si se cumplen las condiciones de
habitabilidad establecidas y en todo caso, la condicién de vivienda exterior.

32 DETERMINACIONES DEL ANEXO DE HABITABILIDAD.

Resulta de aplicacién a las obras de rehabilitacidn, de las que se excluye las de remodelacién
del edificio segun la tipificacién de obras establecida en el art. 8 del Decreto 29/2010 en los
edificios de viviendas catalogados en el PEPRI.

En los edificios no catalogados se aplicara lo establecido en el citado decreto y en el Cédigo
Técnico de la Edificacion.

Se cumplirdn las condiciones establecidas para que se considere vivienda exterior, la que tenga
al menos el saldn y otra pieza habitable con huecos a la calle o plaza a la que dé frente la
parcela edificable.

Cuando se justifique esta imposibilidad por las dimensiones o la geometria de la parcela, sera
suficiente con que se cumplan las condiciones de iluminacién y ventilacién de la segunda
estancia a través de los patios interiores minimos establecidos en los apartados 4.3 del Anexo
de habitabilidad.

Se entiende por espacio exterior de calidad, segun el apartado 4.4 del Anexo el constituido
por calles, plazas o espacios libres publicos a los que de frente la parcela edificable asi como
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los patios de manzana accesibles por motivos de seguridad desde los espacios comunes de la
edificacién o bien abiertos a otros espacios publicos.

Se debe, a estos efectos comprobar el plano nim. 7 que se adjunta al Anexo que determina
estos espacios que grafia con una trama gris.

Las condiciones de los patios interiores, que pueden ser abiertos o cerrados, reguladas en el
apartado 4.3 del Anexo exigen que se dimensionen en funcidn de las piezas que se iluminany
ventilan a través de ellos.

Las dimensiones de los patios seran las establecidas en el Decreto 29/2010, aunque podran
mantenerse las de los patios existentes siempre que no se incrementen las estancias
vivideras del edificio que en cada planta del edificio obtienen la ventilacién e iluminacién a
través de ellos.

42 REGULACION DE LA ALTURA DE LOS EDIFICIOS.

El articulo 93 del PEPRI considera la altura como la dimensidn vertical del edificio.

Con caracter general, el plan consolida las alturas existentes y establece en los planos y
alzados de ordenacion los parametros de referencia en cada caso para integrar las obras de
ampliacidn e de nueva edificacion que se permiten.

No se puede superar la altura maxima establecida y se distingue entre la altura méxima de
cornisa y la de coronacién.

No se establece la altura maxima como un parametro obligatorio, ya que se regula como
limite maximo y no obligatorio, sin prejuicio de que de la proteccion singular de cada edificio,
de su entorno, o del conjunto al que pertenezcan, de forma singular, procediese exigir su
cumplimiento.

Se establece la correspondencia entre la altura y el numero de plantas del edificio en el
articulo 96, segun el cual cuando una parcela o solar sea contigua a edificios catalogados, la
nueva edificacidn procurara ajustar su altura de techo de la planta baja y su altura de cornisa
a las alturas de la planta baja y de cornisa de los edificios catalogados, que seran tomadas
como puntos fijos de referencia para la composicién del nuevo edificio, salvo que, en este
segundo caso, no exista correspondencia entre el nimero de plantas del edificio catalogado y
el autorizado en el nuevo edificio.

Se permite en estos casos singulares estudiar el ajuste de las alturas.

52 PLANTA ATICO

El articulo 99 define la planta atico como la planta comprendida entre la cara superior del
ultimo forjado y la cara inferior de la cubierta que dispone de plano de cerramiento o luces
diferenciada del plano de cubierta.

Se considera como una planta de piso.

El retranqueo a la linea de fachada sera de 2 metros.
12
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La diferencia de altura entre la linea de cornisa de la edificacién y la linea de cornisa del atico
serd como maximo de 2,5m y la pendiente del plano de cubierta no sera inferior a 20° ni
superior a 25°. La altura maxima de la cumbrera serd de 3,50 m. desde la altura de la
cornisa de la edificacion.

Se prevé la pervivencia de las plantas aticos que existen sin perjuicio de que segun las fichas
de catalogo de cada edificio sea obligado adecuarlas, en estos casos se sefiala la actuacion
con el identificativo TA.

62 SINGULARIDAD DE LA PROTECCION DEL AMBITO DE LA CIUDAD VIEJA: ORDENANZA CV.

El articulo 142 del PEPRI establece la salvaguarda general del conjunto edificatorio del
ambito de la ordenanza CV para mantener los modos constructivos, la organizacion y la
estructura de los edificios que definen su tipologia caracteristica.

Obliga a mantener las estructuras pétreas verticales, la posicidn originaria de los accesos y la
caja de escaleras, sin perjuicio de otras determinaciones que establezcan las fichas que
correspondan a cada edificio.

A Corufia, a 23 de octubre del 2020.

A xefa da Oficina Técnica do Servizo de IEDU A xefa do Servizo de IEDU.
Ana Debén Rodriguez Yolanda Teixido Infante
Conforme,

A directora da Area de Urbanismo.

Maria Hernandez Garcia.
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