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I. MEMORIA DESCRIPTIVA. 

I.0.  Objeto del Documento Refundido. 
El presente documento refundido se elabora para ajustarse a la condición referida 
en el informe del arquitecto municipal (20 septiembre 2006) de que se centre el 
volumen de la edificación en el interior de la parcela. Se han mantenido los textos 
y planos del documento original, excepto el plano 3º de ordenación en que se 
definía gráficamente la posición del edificio en la parcela, así como el 2º, donde se 
ha corregido ligeramente su posición en la volumetría para ajustarla a los cambios 
referidos respecto a los lines. Altura de cornisa, número de plantas y demás 
parámetros urbanísticos se mantienen con respecto a lo referido en el documento 
anterior del Estudio de Detalle. 

 

I.1.  Introducción. 
En cumplimiento de lo estipulado en el artículo 100 del vigente Reglamento de 
Planeamiento, se redacta el presente Estudio de Detalle para proceder a una 
reordenación en las alturas edificables de una de las parcelas del Sector 9 de 
Paterna.  

Actualmente y por defecto están reguladas 4 alturas como máximo edificable, 
aunque se ofrece en el Plan Parcial la posibilidad de incrementar su número a 
través de un Estudio de Detalle hasta 20 alturas. Dado que se trata de edificación 
abierta, este incremento de altura no reporta necesariamente aumento de 
edificabilidad, parámetro que, de todas formas, se conserva en la nueva 
propuesta. 

Se pretende, pues, únicamente lograr unas mejores condiciones estéticas y 
funcionales para la ejecución del proyecto de un edificio representativo destinado 
a uso de oficinas. Con la normativa vigente, y dadas las dimensiones y forma de la 
parcela, la edificación se reduciría posiblemente a un volumen trapezoidal 
retranqueado 5 metros de viarios y alineado a tope con las medianeras. Lo que se 
pretende, incrementando la altura, es realizar una torre de planta reducida y 
aislada de las medianeras, optimizando la configuración de los pisos para uso 
administrativo. Se ha calculado una equivalencia de entre 8 y 9 plantas para 
mantener la edificabildad con una superficie razonable por planta. 

 

I.1.1.- TITULAR. 

Titular: APLICACIONES BIOLOGÍA MOLECULAR, S.L. 

Domicilio Social: Ronda Narciso Monturiol 3, torre A, planta 3ª. 

 Paterna (Valencia) 

C.I.F.: B – 96720636 
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I.1.2. - REPRESENTANTES. 

Nombre: MANUEL MARTÍNEZ ROMERO 

Domicilio:            Urbanización Mas Camarena – Sector D. 

                            Bétera (Valencia) 

D.N.I.: 22.521.140-T 

 

Nombre:              SALVADOR VICENTE COLECHA GUILLEM 

Domicilio:            c/ Carabasers nº 66 

                            Sueca (Valencia) 

D.N.I.:                  73.895.365-E 

 

I.1.3. – PLANEAMIENTO VIGENTE. 

El Plan General de Ordenación Urbana de Paterna, publicado en el B.O.P. con 
fecha de 27 de noviembre de 1990, se concreta en unas ordenanzas particulares 
para el Sector 9, publicadas en 31 de agosto de 2004. Ambos documentos han 
sufrido diversas alteraciones posteriores. En concreto, al Plan Parcial le afecta la 
llamada Modificación Puntual nº 1, de octubre de 2004. 

 

I.2.  Descripción de la parcela. 
La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra en la denominada 
Manzana M-1 del referido Sector 9, que en la actualidad está en proceso de 
urbanización. En concreto, se trata de la parcela denominada A-4. De planta 
trapezoidal y con unas dimensiones de 64,86 y 43,25 m en sus lados largos, y 
unos 25 de anchura prácticamente constante, su superficie total es de 1364,49 m2.  

Sus lindes son, tanto por el norte como por el sur, parcelas anexas no edificadas. 
Tanto a oeste como a este recae a vía pública, aunque sólo es posible ubicar 
acceso rodado por esta última orientación. Existe actualmente un desnivel natural 
en dirección perpendicular a sus lados largos, de 1,5 m. en el viario situado a este 
y de entre 2,5 y 3 m. en su linde oriental. Este desnivel condicionará 
sustancialmente el proyecto, que lo incorpora a través de la realización de un 
semisótano. 

 

I.3.  Urbanización y normativa urbanística. 
El grado de urbanización de la parcela no es todavía completo, estando en 
proceso de ejecución el P.A.I correspondiente a este Sector. No obstante, se 
confía en que las obras estarán finalizadas antes de solicitar licencia o, por lo 
menos, antes de finalizar el edificio.  
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I.3.1. – PARÁMETROS DE LA EDIFICACIÓN. 

La Normativa aplicable se recoge en el artículo 8.2. del Plan Parcial, matizada con 
la Modificación Puntual nº 1, con fecha de octubre de 2004. Concretando la 
información, actualizada para la manzana M-1, queda como sigue: 

-Superficie mínima de parcela edificable: 500 m2 

-Ancho mínimo de lindes frontales: 15 m 

-La ocupación de parcela edificable se ajustará a las alineaciones definidas en el 
Plano O_1. “Calificación y destinos urbanísticos” 

-La distancia mínima a lindes y viario será 0 y 5 metros, respectivamente. 

-La ocupación máxima neta por encima de la rasante será del 90 % 

-La superficie edificable máxima en la parcela será 1,8462 m2t/m2s 

-El número de plantas será IV. La altura reguladora se establece con la fórmula: 

Hc = 4,80 + 3,00 Np 

Siendo Hc la altura de cornisa máxima, Np el número de plantas sobre la baja. 

-Tolerancia de alturas: se admite una tolerancia de tres plantas inferiores respecto 
a la máxima autorizada. A través de la formulación de estudios de detalle se podrá 
incrementar el número de plantas hasta 20, siendo la altura máxima de cornisa 75  
m.  

-Se permiten elementos sobre la altura de cornisa, tales como elementos de 
cubierta, instalaciones, chimeneas, con una limitación de 10 m. de altura. 

-Se permite la construcción de sótanos y semisótanos. La ocupación debe ser 
igual o inferior a la establecida para la edificación. Podrá ocupar la totalidad de la 
parcela siempre que cualquiera de los elementos constructivos del sótano se 
sitúen por debajo de la rasante existente en la parcela. 

-Se podrán construir semisótanos, considerándose como tales cuando la cara 
superior del pavimento situado sobre el forjado de la planta baja esté situado a 
cota igual o superior a 1 m. respecto a la rasante. 

-Sótanos y semisótanos no computarán a efectos de la edificabilidad máxima. 

 

I.3.2. – TIPOLOGÍA EDILICIA. 

Como se puede comprobar por la regulación de los parámetros, el Sector 9 se 
centrará en una tipología de edificación abierta, sin alineación a viario, aislados o 
con posibilidad de adosarse por medianera, según la manzana. 
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I.3.3. – USOS. 

Los usos establecidos en el artículo 7 del Plan Parcial son los siguientes. 

a).-Uso Dominante: 

-Actividad artesana 

-Taller de categorías 1ª a 6ª 

-Industria de categorías 1ª a 6ª 

-Gran industria 

-Almacenes calificados 

-Almacenes no calificados 

b).-Usos Compatibles: 

-Uso vivienda (Como unidad familiar dedicada al mantenimiento o custodia) 

-Uso hospedaje 

-Oficinas 

-Comercio 

-Espectáculos y actividades de pública concurrencia 

-Uso aparcamiento – Garaje 

c).-Usos incompatibles: 

-Extractivos, agrícolas, forestales, vertido de residuos, pecuario, defensa y 
cementerio.  

 
 
 

Valencia Octubre de 2006. 
 

Por Arquitectura Comercial, S.C.P. 
 
 
 
 
 
 

 Manuel López Sieben Rafael Vidal Asensi 
 Arquitecto Arquitecto 
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II. MEMORIA JUSTIFICATIVA. 

II.1.  Solución propuesta. 
II.1.1. – ORDENACIÓN. 

La parcela objeto de estudio tiene forma de trapecio irregular, coincidiendo sus 
dos lados de mayores dimensiones con los lindes a otras parcelas. Ante el 
encargo de la construcción de un edificio representativo se ha planteado la 
posibilidad de la construcción de un edificio exento en altura en lugar de entre 
medianeras, como en principio se podría haber resuelto al no haber mínimo de 
separación lateral.  

La alternativa posible dentro del número de plantas previsto en el Plan General 
lleva a una planta irregular y a una solución no demasiado satisfactoria. 

Es por ello que se ha pensado en una construcción en altura con un núcleo 
vertical de comunicaciones y una planta para despachos de un tamaño medio, en 
torno a 250 m2 construidos por planta (sin elementos comunes) fácilmente 
divisibles en dos locales de unos 125 m2. 

II.1.2. – ESTUDIO COMPARATIVO DE SOLUCIÓN PROPUESTA Y VIGENTE. 

Únicamente se pretenden modificar dos parámetros que no alteran la 
edificabilidad total, y de los cuales, además, uno de ellos es prácticamente 
consecuencia del otro. 

Concretamente, se propone la construcción de IX alturas sobre rasante en lugar 
de las IV previstas. Evidentemente, y dado que en el Plan Parcial se fija un 
aprovechamiento en relación con la superficie original de la parcela, se 
mantendría este mismo índice mediante la reducción de la superficie por planta.  

La solución actualmente vigente permite una ocupación del 90% en planta (1228, 
04 m2). Con las IV alturas permitidas (1228,04 x 4 = 4912,16 m2) estaríamos por 
encima del máximo de 2519,12 m2. Del mismo modo, tomando la superficie 
edificable en planta a partir de los retranqueos de 5 metros a los viarios y 
considerando la anchura de la parcela constante y de 25 m, tenemos una 
superficie aprovechable de (1364,49 – 5 x 25 – 5 x 25 = ) 1114, 49  m2 que, 
multiplicada por cuatro alturas, vuelve a superar los 2519,12 m2. Queda claro que 
el principal condicionante sobre la edificabilidad es la relación m2t/m2s y, en 
consecuencia, el aumento del número de plantas manteniendo este parámetro 
realmente no incrementa la edificabilidad de la parcela. 

En nuestro caso se ha previsto la realización de 8 plantas con una superficie 
construida de unos 290 m2 y una planta superior algo menor con terrazas, de 
alrededor de 180 m2, que se ajustarían para sumar los 2519,12 m2 de 
edificabilidad máxima permitida (1364,49 m2 de la parcela x 1,8462 m2t/m2s) 

En otro orden de cosas se pretende también introducir una matización sobre la 
altura de cornisa del edificio o, más bien, a la altura total de cada una de las 
plantas. En el Plan Parcial, para las IV alturas, se establece una relación de 4,80 + 
3,00Np, siendo este Np el número de plantas a edificar sobre la planta baja. Nada 
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se especifica al respecto de que se tenga que emplear esta misma fórmula para 
los estudios de detalle que alteren del número de alturas. Es más, el máximo 
permitido de 75 metros de altura de cornisa para el caso de 20 alturas no se 
corresponde con la fórmula descrita, ya que 4,80+3x19=61,8 m. A partir de ello se 
puede concluir que esta fórmula no debería ser vinculante para la modificación del 
número de alturas en los estudios de detalle. 

En concreto, para el proyecto que se planteará en su momento, se pretende dar 
una altura total a las plantas de 3,30 m (incluyendo forjados) que se corresponde 
con una distribución razonable de los elementos de cada piso. Como mínimo, 
según la normativa, necesitamos 2,50 m de altura libre; habría que introducir, al 
menos, una previsión de 0,35 m del forjado; añadimos 0,15 m por un suelo técnico 
impuesto por la propiedad, 0,20 m. para paso de instalaciones y, al menos, una 
reserva de 0,10 m para el cuelgue de las vigas. En total, suman los 3,30 m 
propuestos para las plantas de oficinas. En el caso de planta baja, por ser ésta 
cerrada y tratarse de edificación aislada, se podría mantener el mínimo de 2,50 m. 
de altura libre, con una división semejante al del resto (Art. 133 de las Ordenanzas 
Municipales). 

Se pretende realizar, pues, un edificio con 9 plantas de 3,30 m. de altura total. 
Además, habría que añadir la incorporación de un semisótano, cuyo techo podrá 
sobresalir hasta 1 m (art. 134). Por lo tanto, estaríamos solicitando una altura de 
cornisa de 9 x 3,30 + 1 = 30,7 m (redondeable a 31 m), muy por debajo del 
máximo de 75 m. recogido en la Modificación Puntual del Plan Parcial. 

Existe una importante pendiente en el terreno, con un desnivel de 1,45 m sólo en 
el linde a la calle de acceso. Para situar la rasante de la edificación se ha preferido 
seguir lo dispuesto para la edificación por alineación a vial, dadas las posibles 
ambigüedades respecto a la consideración de planta baja en edificación aislada 
(art. 156). Así, dado que el desnivel entre el centro de la fachada (realmente el 
centro de la parcela) y el extremo superior es mayor de 0,60 m, la altura 
reguladora se tomará a partir de un nivel situado a 0,60 m por debajo de la cota 
del extremo (art. 148, 1-c). Este nivel de rasante es el empleado, además, para 
tomar la referencia de la planta baja, semisótano y sótano (art.134). 

 

II.2.  Marco jurídico del Estudio de Detalle. 
II.2.1. – JUSTIFICACIÓN JURÍDICA. 

De acuerdo con el artículo 100 del Reglamento de Planeamiento, los Estudios de 
Detalle se formularán para las áreas o en los supuestos previstos por los Planes 
Generales. 

El artículo 16 de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 9, tomado del texto 
refundido que introduce la Modificación Puntual, se tiene que: 

“Se permite la redacción de estudios de detalle con los objetivos establecidos en 
el art. 26 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanística y el art. 100 del 
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana”. 

A su vez, entre el objeto de los estudios de detalle se incluye: 
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-Creación de viales interiores de carácter privado para el acceso a las 
edificaciones. 

-Incremento del número de plantas de la edificación hasta 20 plantas, siendo la 
altura máxima de cornisa 75,00 m.”  

Respecto al hecho de realizar el Estudio de Detalle sobre una única parcela y no 
sobre toda la manzana, debe citarse el contenido del artículo 20 del Plan General, 
corregido por la Modificación Puntual nº 9 para su homologación con lo expuesto 
en el Reglamento de Planeamiento. Así, en el punto 3, apartado g) del citado 
artículo 20 dice textualmente: 

“g) Los estudios de detalle que comporten aumento del número de plantas, 
además de cumplir con las limitaciones previstas en el apartado anterior, deberán 
referirse a manzanas completas o en caso contrario no ocasionar perjuicios ni 
alterar las condiciones de ordenación de los predios colindantes conforme al 
artículo 65.5 del Reglamento de Planeamiento.” 

Condición que se cumple en nuestro caso. En el mismo sentido cabe recordar el 
apartado l del mismo artículo. 

“l) Los estudios de detalle no podrán alterar las condiciones de los predios 
colindantes debiendo garantizar una adecuada incidencia estética y funcional en el 
entorno que la haga compatible con el interés público y sea congruente con los 
principios generales del planeamiento.” 

Lo cual queda plenamente justificado porque el mismo Plan Parcial es el que 
establece la posibilidad de aumentar el número de plantas sobre lo previsto. 

 

 
Valencia Octubre de 2006 

 
Por Arquitectura Comercial, S.C.P. 

 
  
 
 
 
 
 
 Manuel López Sieben Rafael Vidal Asensi 
 Arquitecto Arquitecto 
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III. ANEXO NORMATIVA. 

III.1.  Articulado citado del Plan Parcial (B.O.P. 11-VIII-2004). 
Art. 7.- Calificación de los Terrenos según su uso: 

En el Capítulo XIV "Desarrollo del Suelo Urbanizable Programado" de las Normas 
Urbanísticas del P.G.O.U. de Paterna, según el Art. 313 "Condiciones de Uso". 

"Las condiciones de uso para todo el Sector son las siguientes: 

a).- Uso Dominante: Los incluidos en el uso global industrial al que se refiere el 
apartado b) del párrafo 1 del Art. 109 de estas Normas, que son los siguientes: 

- Actividad artesana. 

- Taller de categorías 1ª a 6ª. 

- Industria de categorías 1ª a 6ª 

- Gran Industria. 

- Almacenes calificados. 

- Almacenes no calificados. 

b).- Usos Compatibles: Los incluidos en el uso global terciario al que se refiere 
el apartado d) del párrafo 1º del articulo 109 de estas normas que son los 
siguientes : 

- Uso Vivienda (Como unidad familiar dedicada al mantenimiento o custodia de las 
instalaciones). 

- Uso hospedaje. 

- Oficinas. 

- Comercio. 

- Espectáculos y Actividades de Publica Concurrencia 

- Uso aparcamiento - Garaje. 

También los espacios de Uso dotacional publico según lo dispuesto en el párrafo 2 
del Art. 11 del Anexo al Reglamento de Planeamiento: El módulo mínimo de 
reserva será el 4 por 100 de la superficie total ordenada, a la que se vincula el uso 
industrial en el planeamiento de rango superior. Esta reserva se descompondrá de 
la siguiente forma: 

- Parque deportivo = 2 por 100 

- Equipamiento comercial = 1 por 100 
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- Equipamiento social = 1 por 100 

c).- Usos Incompatibles: 

Extractivos, agrícolas, forestales, vertido de residuos, pecuario, defensa y 
cementerio. 

Art. 8.- Normas de edificación parcelas industriales (extracto): 

8.2. Parámetros urbanísticos  

Relativos a la manzana y el vial. 

Las alineaciones de los viales son las que vienen definidas en el plano de 
Calificación y destinos urbanísticos. La ordenación en parcela será por edificación 
abierta o adosado a lindes de parcela. 

Relativos a las parcelas. 

• La superficie mínima de la parcela edificable será:  

Manzanas m_1, m_2, m_4, m_5 500 m2 

Manzanas m_3 14.000 m2 

• Todos y cada uno de los lindes frontales tendrán, como mínimo, 15 metros.  

• La forma de la parcela será tal que pueda inscribirse en ella un círculo de 
diámetro 15 metros tangente y sus lindes laterales no formen un ángulo inferior a 
60º.  

Mejora introducida por la presente Modificación Puntual: 

Se admitirán las nivelaciones de la parcelas sobre la cota establecida de 
rasantes, mediante muros de contención para la implantación de las 
industrias. 

Se permiten los viales en el interior de las parcelas. 

Relativos a la posición. 

• La ocupación de la parcela edificable se ajustará a las alineaciones definidas 
en el Plano O-1. "Calificación y destinos urbanísticos".  

• La distancia mínima a lindes de parcela y viario será:  

Manzanas m_1, m_2, m_4, m_5 

Distancia mínima viario 5 metros. 

Distancia mínima lindes parcela 0 metros. 

Manzanas m_3 
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Distancia mínima viario 5 metros. 

Distancia mínima lindes parcela 3 metros. 

Se podrá ocupar el espacio de separación a lindes de parcela y viario con las 
rampas de acceso a sótanos y construcciones auxiliares necesarias para el 
funcionamiento de la actividad o instalaciones de suministros, limitándose a una 
ocupación máxima de 50 m2, en una única planta, con altura máxima 3 metros. 

• La ocupación máxima de la parcela neta por encima de la rasante será:  

Manzanas m_1, m_2, m_4, m_5 90% 

Manzanas m_3 60% 

Relativos al volumen y forma. 

• La superficie edificable máxima en la parcela será:  

Manzanas m_1, m_2, m_5 1,8462 m2t/m2s. 

Manzanas m_4 1,3726 m2t/m2s. 

Manzanas m_3 0,6863 m2t/m2s. 

• El número de plantas será:  

La altura reguladora se establecerá con arreglo a la siguiente fórmula: 

Hc = 4,80 + 3,00 Np 

Siendo Hc la altura de cornisa máxima expresada en metros y Np el número de 
plantas a edificar sobre la baja (es decir el señalado en los planos menos uno). 

En las edificaciones con destino industrial o similar, la altura máxima será 13,80 
m., independientemente del número de plantas. 

o Tolerancia de alturas: Se admitirá una tolerancia de tres plantas inferiores 
respecto a la máxima autorizada. A través de la formulación de estudios de detalle 
se podrá incrementar el número de plantas hasta 8 plantas, siendo la altura 
máxima de cornisa 25,80 metros. (Redacción actual establecida en el Plan 
Parcial).  

Nueva redacción dada por la presente Modificación Puntual: 

o Tolerancia de alturas: Se admitirá una tolerancia de tres plantas 
inferiores respecto a la máxima autorizada. A través de la formulación de 
estudios de detalle se podrá incrementar el número de plantas hasta 20 
plantas, siendo la altura máxima de cornisa de 75 metros.  

• Construcciones por encima de la altura de cornisa del edificio.  
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Se permiten elementos sobre la altura de cornisa tales como elementos de 
cubierta, instalaciones, chimeneas, etc… con una limitación de altura de tres 
metros sobre la altura de cornisa establecida. (Redacción actual establecida en el 
Plan Parcial). 

Nueva redacción dada por la presente Modificación Puntual: 

Se permiten elementos sobre la altura de cornisa tales como elementos de 
cubierta, instalaciones, chimeneas, etc… con una limitación de altura de 10 
metros sobre la altura de cornisa establecida. 

A efectos de medición de la altura de cornisa se determinará en el centro de 
la fachada, a partir de la rasante de la acera en ese punto. 

• Se permite la construcción de sótanos y semisótanos. La ocupación de estos 
elementos debe ser igual o inferior a la establecida para la edificación. Podrán 
ocupar la totalidad de la parcela siempre que cualquiera de los elementos 
constructivos del sótano se sitúen por debajo de la rasante existente en la parcela.  

Se podrán construir semisótanos, considerándose como tal aquellos en que la 
cara superior del pavimento situado sobre el forjado de planta baja esté situado a 
una cota igual o superior a 1 metro respecto a la rasante oficial. 

Tanto los sótanos como semisótanos no computarán a efectos de la edificabilidad 
máxima. 

El trazado de las redes de saneamiento del Plan no considera los desagües de 
planta cuya cota sea inferior a la línea de rasante. 

 8.3. Aparcamientos. 

Deberá establecerse una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados 
de construcción. Serán de aplicación las prescripciones técnicas establecidas en 
las normas de Habitabilidad y Diseño de la Comunidad Valenciana relativas a las 
condiciones de los aparcamientos.  

8.4. Cerramientos de parcela. 

Se construirán de acuerdo con las siguientes características: 

• En los frentes de parcela recayentes a vial público o zona verde el 
cerramiento de parcela estará formado por elemento vegetal o de cerrajería hasta 
una altura máxima de 2,50 metros.  

• Los cerramientos de parcelas situados en lindes de parcela estarán formados 
por elementos de obra opacos y no excederán de 1,25 metros de altura desde la 
rasante oficial, pudiendo situarse sobre él un cerramiento vegetal o de cerrajería 
con una altura máxima de 1,25 metros. (Redacción actual establecida en el Plan 
Parcial)  

Nueva redacción dada por la presente Modificación Puntual: 
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• Los cerramientos de parcela, tanto al linde como al frente, serán de 2,50 
metros.  

• Se admiten, como cerramiento de parcela, los muros de contención 
resultantes de las nivelaciones de las parcelas. En cualquier caso las alturas 
máximas serán:  

Frente de parcela 5,50 metros 

Cerramientos a lindes 7,00 metros 

 Modificación de las páginas 10 y 11 de las Ordenanzas del Plan Parcial del 
Sector nº 9:  

  

Art. 16.- Estudios de detalle. 

Se permite la redacción de estudios de detalle con los objetivos establecidos 
en el art. 26 de la Ley Reguladora de la Actividad Urbanística y el art. 100 del 
Reglamento de Planeamiento de la Comunidad Valenciana. 

A su vez, entre el objeto de los estudios de detalle se incluye: 

• Creación de viales interiores de carácter privado para el acceso a las 
edificaciones.  

• Incremento del número de plantas de la edificación hasta 8 plantas, 
siendo la altura máxima de cornisa 25,60 metros. (Redacción establecida en 
el Plan Parcial)  

Nueva redacción dada por la presente Modificación Puntual: 

• Incremento del número de plantas de la edificación hasta 20 plantas, 
siendo la altura máxima de cornisa 75,00 metros.   
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III.2.  Articulado citado del Plan General (BOP 17-XI-1990). 
Articulo 20 

1.-Al amparo de lo previsto en el apartado c) del párrafo 1 del articulo 65 del 
Reglamento de Planeamiento, la ordenación del volumen de la edificación para la 
disposición de vivienda unifamiliar agrupada o en hilera, en las zonas de 
ordenanza en las que estas se determinen compatibles, requerirá la formación del 
oportuno estudio de detalle. 

 2.-Podrán redactarse también estadios de detalle con objeto de completar el 
planeamiento en su nivel de determinación detallado con las limitaciones a las que 
se refieren los párrafos 2, 3, 5 y 6 del articulo 65 del Reglamento de Planeamiento, 
asegurándose en todo caso la permanencia de los principios generales de 
funcionalidad y trazado urbanos que instruyen la ordenación sobre la que se 
actúa. 

 3.-Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislación del Patrimonio Histórico Español, 
el Ayuntamiento de Paterna cuando las circunstancias lo aconsejen, podrá 
establecer la obligatoriedad de redactar estudios de detalle con objeto de 
conservar en su emplazamiento original construcciones o estructuras de interés 
histórico-artístico, o arqueológico. 

REEMPLAZADO POR LA MODIFICACION PUNTUAL Nº 9 DEL PGOU. SE 
PONE A CONTINUACION EL NUEVO TEXTO. 

1.- Los estudios de detalle podrán formularse cuando fuere preciso completar o, 
en su caso, adaptar determinaciones establecidas en el plan general para el suelo 
urbano y en los planes parciales para el suelo urbanizable. 

2.- Su contenido tendrá por finalidad prever o reajustar, según los casos: 

a) El señalamiento de alineaciones y rasantes. 

b) La ordenación de volúmenes de acuerdo con las especificaciones del 
planeamiento. 

3.- Los estudios de detalle estarán sujetos a las siguientes limitaciones: 

a) No podrán comportar la reducción del espacio viario diseñado por los planes de 
rango superior, ni suponer alteraciones en su continuidad. 

b) No podrán imponer retranqueos que no guarden una justificada articulación 
morfológica con el entorno. 

c) El señalamiento de alineaciones complementarias de las existentes que, en su 
caso, sirvan a la nueva ordenación de volúmenes, no podrá comportar perjuicio, ni 
alterar la ordenación de los predios colindantes, de conformidad con el artículo 
65.5 del Reglamento de Planeamiento. 

El ancho de los viales que pudieran diseñarse será coherente con la altura de las 
edificaciones que recaigan sobre los mismos, con un mínimo de (10) metros. 
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d) No podrán reducir los espacios libres públicos previstos en el planeamiento de 
rango superior, ni suprimir o menguar las superficies reservadas a uso dotacional, 
público o privado. 

e) No podrán introducir usos no autorizados en las ordenanzas particulares de las 
zonas ni alterar el uso pormenorizado, previsto por el planeamiento de rango 
superior. 

f) No podrán aumentar el volumen ni la edificabilidad previstos en el planeamiento 
de rango superior, sin perjuicio de que puedan redistribuirlo dentro de su ámbito. 

Esta redistribución de volumen solamente podrá implicar aumento del número de 
plantas en casos justificados, en las zonas con tipo de ordenación por alineación 
de vial, cuando la excesiva profundidad edificable haga imposible agotar la 
edificabilidad máxima permitida. 

Dicho aumento podrá ser como máximo de una sola planta. Se considera excesiva 
profundidad edificable, a los efectos de la aplicación de la regla anterior, aquella 
que supera los (40) metros lineales, medidos ortogonalmente a las alineaciones 
de la fachada en todos sus frentes. 

g) Los estudios de detalle que comporten aumento del número de plantas, 
además de cumplir con las limitaciones previstas en el apartado anterior, deberán 
referirse a manzanas completas o en caso contrario no ocasionar perjuicios ni 
alterar las condiciones de ordenación de los predios colindantes conforme al 
artículo 65.5 del Reglamento de Planeamiento. 

h) No podrán suponer aumento global de la ocupación en planta prevista por el 
plan, salvo que la misma esté definida de forma gráfica y también normativa, en 
cuyo caso será suficiente con que se ajuste al parámetro normativo, siempre que 
ello no comporte aumento de volumen. 

i) No podrán contener determinaciones propias de un plan de rango superior, sin 
perjuicio de que por razones de interés público, social o comunitario, el 
Ayuntamiento pueda aceptar la cesión gratuita de terrenos para destinos públicos 
no previstos en principio. 

j) En las zonas de ordenanza en las que se declara compatible el uso de vivienda 
unifamiliar agrupada, se requerirá la formación del oportuno estudio de detalle 
para ordenación del volumen de la edificación que sustituya a los bloques de 
vivienda colectiva previstos en el plan como uso dominante. 

k) Sin perjuicio de lo dispuesto en la legislación del Patrimonio Histórico Español, 
el Ayuntamiento de Paterna, cuando las circunstancias lo aconsejen, podrá 
establecer la obligatoriedad de redactar estudios de detalle con objeto de 
conservar en su emplazamiento original construcciones o estructuras de interés 
histórico-artístico o arqueológico. 

l) Los estudios de detalle no podrán alterar las condiciones de los predios 
colindantes debiendo garantizar una adecuada incidencia estética y funcional en el 
entorno que la haga compatible con el interés público y sea congruente con los 
principios generales del planeamiento. 
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4.- Los estudios de detalle deberán observar, en todo caso, las determinaciones 
del planeamiento de rango superior no mencionadas en los apartados anteriores y 
en especial las normas urbanísticas correspondientes a cada zona y las 
determinaciones en materia de protección. 

5.- Los estudios de detalle no podrán comportar en ningún caso disminución de 
las obligaciones urbanizadoras o de cesiones que resulten de lo previsto en el 
planeamiento de rango superior y en la legislación urbanística, aunque sí podrán 
ampliar la cuantía de dichas cargas cuando fueran de iniciativa particular o 
vinieran a introducir mayores dotaciones y/o espacios libres que los originalmente 
previstos. 

A estos efectos los estudios de detalle nunca podrán reducir el nivel de cargas que 
resulta de la aplicación del artículo 27 del texto refundido de la Ley del Suelo, 
independientemente de que se reduzca el aprovechamiento máximo previsto en el 
plan general mediante la nueva ordenación de volúmenes. 

En este caso el exceso de aprovechamiento a computar, si lo hubiere, será la 
diferencia entre el que se deriva de la aplicación de los parámetros del plan 
general y el resultante de aplicar sobre la superficie reordenada el ochenta y cinco 
(85) por ciento del aprovechamiento tipo del área de reparto correspondiente." 

Articulo 133 

1.-Es planta baja la que ocupa el piso bajo del edificio a nivel del suelo o dentro de 
los limites que con referencia a la rasante señalan estas normas. 

En el tipo de ordenación según alineaciones de vial, la planta baja para cada 
parcela es aquella cuyo pavimento se halle situado entre 0,60 metros por encima y 
0,60 metros por debajo de la rasante del vial, en los puntos de mayor y menor 
cota, respectivamente, que a la parcela corresponden. En los casos que a 
consecuencia de la pendiente, exista mas de una planta, en el tipo de ordenación 
según alineaciones, que se sitúe dentro de los limites establecidos en el párrafo 
anterior, se entenderá por planta baja para cada tramo de frente de parcela el de 
posición inferior. 

Para el mismo tipo de ordenación, en los casos de parcelas con frente a dos viales 
opuestos, se referirá la cota planta baja a cada frente, como si se tratase de 
distintas parcelas, cuya profundidad alcance el punto medio de la manzana. 

2.-Siempre que las normas especificas de cada zona no la determinen, la altura 
libre mínima de la planta baja será la siguiente: 

Tipo de ordenación: Altura libre mínima 

Según alineaciones de vial: 

-Viviendas unifamiliares 2'70 

-Demás casos 3'30 

 Por edificación aislada: 

 -Planta baja abierta 3'00 
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 -Planta baja cerrada 2'50 

3.-No se permitirá el desdoblamiento de la planta baja en dos plantas, según la 
modalidad de semisótano y entresuelo. 

4.-Se permitirán los altillos en planta baja sin acceso independiente desde el 
exterior cuando formen parte del local ubicado en dicha planta, siempre que se 
separen un mínimo de tres (3) metros de la fachada que contenga el acceso 
principal al edificio y su altura libre mínima, debajo y encima sea de 2,50 metros. 
Si la parte superior se destina a depósito de materiales no será preciso que se 
cumpla. 

Articulo 134 

1.-Son plantas sótano en el tipo de ordenación según alineaciones de vial, las 
situadas debajo de la planta baja, tengan o no aberturas, por causa de desniveles, 
en cualquiera de los frentes de la edificación. 

2.-La planta sótano en el tipo de ordenación por edificación aislada en parcela, es 
toda aquella enterrada o semienterrada, siempre su techo este a menos de un 
metro por encima del nivel del suelo exterior definitivo. La parte de planta 
semienterrada cuyo techo sobresalga mas de un metro por encima de este nivel, 
tendrá, la consideración de planta baja. 

3.-La altura libre de las plantas sótanos será al menos de 2'20 metros. 

Articulo 135 

1.-Es planta piso toda planta de edificación que este por encima de la planta baja. 
La altura libre de las plantas piso no será inferior a 2,50 metros. 

Articulo 148 

A efectos de medición de la altura reguladora de la edificación se deberá 
determinar en cada caso el punto de referencia, o punto de origen de mediciones, 
según las siguientes reglas: 

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 el extremo de la fachada, es tal que la diferencia de niveles entre 
el extremo de la fachada de mayor cota y el centro de la misma es menor de 0'60 
metros, la altura reguladora dada se medirá en el centro de la fachada, a partir de 
la rasante de la acera en este punto. 

b) Si la diferencia de niveles es mayor de 0'60 metros, la altura reguladora dada se 
medirá a partir de un nivel situado a 0'60 metros, por debajo de la cota del extremo 
de la línea de fachada de mayor cota. 

c) Cuando la aplicación de esta regla de lugar a que, en determinados puntos de 
la fachada, la rasante de la acera se sitúe a mas de 0'60 metros, por debajo de 
aquel punto de aplicación de altura reguladora, la fachada se dividirá en los 
tramos necesarios para que esto no ocurra. En cada uno de los tramos, la altura 
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reguladora se medirá con arreglo a las reglas anteriores, como si cada tramo fuera 
fachada independiente. 

2.-Edificios con frente a dos o más vías formando esquina o chaflán: La altura 
reguladora dada se determinara por aplicación de las reglas a las que el párrafo 
anterior se refiere, haciendo abstracción de la fachada abatida sobre un único 
plano vertical. 

3.-Edificios con frente a dos o más vías que no formen esquina o chaflán, cuyo 
volumen recayente a cada una de aquellas venga separado, en virtud del plan, por 
espacio libre interior de manzana: 

La altura reguladora se determinara de modo independiente para cada uno de 
tales frentes. 

4.-Edificios con frente a dos vías que no formen esquinas o chaflán para los que 
no se haya determinado espacio libre interior de manzana: 

La altura reguladora dada, establecida de modo independiente en cada frente de 
edificación, se prolongara hasta una profundidad limitada por una línea recta 
definida por los siguientes puntos: 

-El vértice virtual de Angulo obtenido por prolongación de las alineaciones, de 
ambos frentes de edificación. 

-Un punto a situar sobre una segunda recta que una a los centros de tales frentes 
a una distancia inversamente proporcional al ancho de los viales a los que 
resultaren recayentes. 

III.3.  Articulado del Reglamento de Planeamiento (DOGV 29-I-1999). 

CAPITULO IX: Estudios de Detalle 

Sección A. Función 

Articulo 100. Función de los Estudios de Detalle 

1. Los Estudios de Detalle se formularan para las áreas o en los supuestos 
previstos por los Planes Generales, debiendo comprender, como mínimo, 
manzanas o unidades urbanas equivalentes completas. 

2. No se permite aprobar Estudios de Detalle fuera de los ámbitos o supuestos 
concretos en que el Plan General, Plan Parcial o de Reforma Interior los haya 
previsto y regulado de modo expreso y pormenorizado. 

3. Los Estudios de Detalle tendrán por objeto prever o reajustar, según proceda: 

A) El señalamiento de alineaciones y rasantes, completando y adaptando las que 
ya estuvieren señaladas en el Plan General o en el Parcial. 

B) La ordenación de los volúmenes de acuerdo con las especificaciones del Plan 
correspondiente. 
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Los Estudios de Detalle no pueden alterar el destino del suelo, aumentar su 
aprovechamiento urbanístico, ni incumplir las normas especificas que para su 
redacción ha de prever el Plan que reclame elaborarlos. 

Podrán crear los nuevos viales o suelos dotacionales que precise la remodelación 
tipológica o morfológica del volumen ordenado, pero no suprimir ni reducir los 
previstos por dicho Plan. 

4. En ningún caso podrá ocasionar perjuicio, ni alterar las condiciones de 
ordenación de los predios colindantes. 

5. Los Estudios de Detalle no pueden trasvasar edificabilidades entre manzanas. 

Sección B. Documentación  

Articulo 101. Documentación de los Estudios de Detalle 

Los Estudios de Detalle contendrán los siguientes documentos: 

A) Planos de información: 

a) Plano de la ordenación pormenorizada del ámbito afectado según el 
planeamiento vigente. 

b) Plano de la perspectiva de la manzana y su entorno visual. 

B) Memoria justificativa: 

a) Justificación de las soluciones adoptadas y de la adecuación a las previsiones 
del Plan que los reclame. 

b) Si modifica la disposición de volúmenes se efectuara un estudio comparativo de 
la edificabilidad propia de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se 
obtienen en el Estudio de Detalle. 

C) Planos de ordenación: 

a) Planos a escala adecuada y, como mínimo, 1:500 que expresen las 
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas 
a la nueva ordenación y su relación con la anterior. 

b) Análisis grafico de los volúmenes ordenados comprensivo de su ámbito mínimo 
y su entorno. 

Valencia Octubre de 2006 
Por Arquitectura Comercial, S.C.P. 

  
 
 Manuel López Sieben Rafael Vidal Asensi 
 Arquitecto Arquitecto 
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