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ORDENANZAS REGULADORAS.

CAPITULO PRELIMINAR, INTRODUCCION.

En el documento de Ordenacion Municipal, Modificaciodn
de Normas Subsidiarias Municipales ambito de Caleta a
Guia de Isora, como ya quedd establecido en la Memoria
se redelimitd el ambtio del Suelo Urbano del Casco de
La Caleta, : :

Dicha categoria de suelo aparece definida en el
articulo 6.1.1 del Capitulo 1 del Titulo Sexto,
Determinaciones Generales, del mencionado documento.

Define asi mismo en los articulos 6.1.2 y 6.1.3 Jlas
facultades y derechos de los propietarios de Suelo
Urbano y los deberes y cargas de los propietarios de
suelo urbano, respectivamente.

A continucacidn se transcribe el texto de estos:

FACULTADES Y DERECHOS DE LOS PROPIETARIOS DE SUELO
URBANO.

1. "Los propietarios de terrenos incluidos en suelo
urbano podran ejercer las facultades relativas al
uso del suelo y a su edificacidon con arreglo al
contenido normal de su derecho de propiedad,
establecido en funcidn de las determinaciones
comunes de las N.S. y de las particulares que estas
asignen a la zona en que esté& situada Tla finca
correspondiente, sin perjuicio del efectivo
cumplimiento de las obligaciones y cargas que le
afecten™.

2Ty En ejercicio de tales facultades, los
propietarios de terrenos en suelo urbano tendran
derecho al aprovechamiento urbanistico que el Plan
asigne a tales terrenos seglin el area de ordenacidn
en que se encuentren situados. Tal derecho estara
sujeto al previo y efectivo cumplimiento de 1las
obligaciones y cargas que se indican en el articulo
6.1.3 dentro de 1los poligonos o wunidades de

-

actuacion en que se incluyan los terrenos.” O

"y LEG
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elementos estructurales, viales, zonas verdes
demds dotaciones que se incluyen en el poligono
unidad de actuacidon que se encuentren los
terrenos”™

"Tales propietarios deberan igualmente:™

a) Mantener 1los terrenos y plantaciones en las
debidas condiciones de seguridad, salubridad vy
ornato, asi como permitir su uso publico, hasta
su recepcion por el Ayuntamiento.

Costear la urbanizacidn en los terminos
sefialados por los articulos 59 y siguientes del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

Edificar los solares dentro de los plazos que al
efecto fije el Plan.

Por otra parte en los titulos septimo,octavo y noveno
se establecen parametros y condiciones generales de
la edificacidn, particulares de los usos y de Jlas




potestativo en el suelo clasificade

segln se establece en el articulo 9111 P e
del Titulo noveno, por lo que se han manej:
orientativas las determinaciones m &
titulo, asi como algunas de las del titu
viarios estructurales, barrancos, etc.

zonas, si bien &stas ultimas éf

Para facilitar 1la gestion del P.E.R.I. se
delimitado en este Documento dos unidades
actuaciodon: la U.A. 1 vy la U.A.2.

NOTA: Como complemento a todo 1o sefialado
anteriormente se tendr3d en cuenta lo establecido en
la Ley sobre Reforma del Regimen Urbani@h&@&ﬁgaa

: : | gl i
Valoraciones del Suelo en su Titulo I. NQ‘ N g
& :d ;

J
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CAPITULO I.GENERALIDADES.

ARTICULO 1., 0BJETO.

Estas Ordenanzas Reguladoras tiene por objeto 1la
reglamentacién del Uso del Suelo pormenorizado,
condiciones de volumen y estética de los terrenos
y construcciones que se realicen dentro del ambito
de aplicacidén del presente P.E.R.I.

Con estas disposiciones se pretende dar las normas
necesarias para lograr el equilibrio que es
necesario dejar reglamentado para que la
edificacién se adecue a 1o que el planeamiento
dispone.

ARTICULO 2. AMBITO DE APLICACION.

Las presentes Ordenanzas son de aplicacién a todas
las parcelas y demds areas incluidas dentro del
presente P.E.R.I. delimitado en los Planos dé
Ordenacién.

ARTICULO 3. RELACION CON LA NORMATIVA VIGENTE.

Las presentes Ordenanzas estan desarrolladas en
base a los criterios establecidos en 1las Normas
Subsidiarias Municipales. La Caleta - Gufa de
Isora, siguiendo 1las directrices marcadas en las
mismas.

ARTICULO 4. VIGENCIA.

La aplicacidén de estas Ordenanzas tiene vigencia
indefinida, sin embargo, éstas podran ser
revisadas, modificadas o derogadas siempre que
las condiciones de desarrollo de 1la actividad
planificadora lo requiera.

~aL DE AR

- . - - - A\ f{.“
Entrara en vigor al dia siguiente of'degrs-la Ye.
publicacién de su Aprobacién Definitiva eprae] ?ﬁ
Boletin 0Oficial de la Comunidad Auténo%?. § o\ D o
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ARTICULO 5. OBLIGATORIEDAD. ;ﬁ%”n <
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Tanto  los  particulares como 1la kdm1n1§%j§c1g

Piblica, en cualquier de sus esferas y grados, qu

obligados al mas estricto cumplimientos der)

determinaciones y disposiciones contenidas este
PIEORII.

ARTICULO 6.INTERPRETACION.,

1. E1 presente P.E.R.I. se interpretarad segilin su sentido
propio, en funcidn de l1a solucidn acorde al Contexto
y atendiendose al espiritu, objetivos yv finalidad
definidos en 1a Memoria.

2. En los casos de duda o imprevisto, prevalecerd simpre
la solucidn mas favorable a los valores piblicos de
la ordenacidn, menor edificabilidad, mayor dotacion
de equipo y zonas verdes, inferior densidad, mayor
exigencia de urbanizacion, mejor resolucion
morfologica, mayor respeto a las preexistencias
ambientales y del paisaje etc.

CAPITULO II.PARAMETROS

DEFINICIONES GENERALES DE LA
EDIFICACIO

k|
Nl

SECCION 12 DETERMINACIONES GENERALES.

ARTICULO 7.CONDICIONES GENERALES.

Las condiciones y parametros definidos en el
presente capitulo son aquellas a las que habran de
sujetarse todas las actuaciones edificatorias que se
realicen en el ambtio de aplicacidn del presente
Plan, sin perjuicio de 1a Normativa Particular que
sea de aplicaciodn.

ARTICULO 8.CAPACIDAD DE EDIFICAR.

1. La capacidad de edificar en un terreno esta
condicionada por la clasificacion del area en que se
encuentre y su calificacidn urbanistica, y sometida a
la oportuna Licencia Municipal.
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Z. cn suelo urbano son edificables ]

cumplan los raequisitos estableci ulo
Sexto de la Normativa Munici 1a
consideracidn de solar y satisfaga nes

establecidas en el mismo P.E.R.I.

N E
SECCION 22 DEFINICIONES Y CONDICIONES RELATIVAS ﬁmﬁ_

ARTICULO 9, SEGREGACION Y AGREGACION DE PARCELAS.

1. No se permitiran segregaciones tolerandose las
agrupaciones de parcelas sdlo cuando cumplan las
condiciones sefialdas por el presente Documento. Las
parcelas de dimensidn igual o menor que la minima
seran indivisibles, condicidn que deber3 quedar
debidamente registrada.

2. Se etablecen 1las siguientes parcelas minimas por
tipologias:

- En manzanas de tipologia tradicional
manzana cerrada, edificacidn entre
WEATADAITES) Tewwswssnipswsnrsiissaaessvss i’ NI,

(Ciudad Jard?h) CIJ'III..Ill‘l.l‘.l.ll‘.zSO Mz.

- En grandes parcelas de apartamen-
tos A.T..l..l....‘I.I..!llll'!"‘ll.l.‘l‘500 HZI

3. Con caracter general se prohibe 1a reparcelacidon en
los terrenos actualmente edificados, salvo en
aquellos casos en que, por revisidn de alineaciones
0 creacidt de viarios de caracter plblico, quede
especialmente sefialado por el presente Plan a
través del Plano Parcelario.

4. Solamente podrad modificarse el parcelario de este
Plan a través del correspondiente Estudio de Detalle
que en su redaccidon habra de ajustarse a lo
establecido por los articulos 65 y 66 del Reglamento
de Planeamiento. Dicho Estudio de Detalle
necesariamente habra de respetar 1los invariantes
morfologicos, relieve urbano y tipologias

edificatorias establecidas en el P.E.R.I. o
Pyl u’ﬁ
En este sentido, unicamente se podria varwarrﬁed1agte ab‘

Estudio de Detalle, el parcelario propuestqéﬁentng de

las manzanas, siempre y cuando se cumpla %f prev7gta

en cuanto a parcela minima y no se produzc varlagiaﬁ %?
en la edificabilidad global de 1a manzana. #* OQEL NS
iy g v °

-
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ARTICULO 10. LINDERDS. y/

1. Lindero son las lineas perimetra]es’fﬁue}j
una parcela y la distinguen de sus co}indaﬁg

2. Es 1lindero frontal, el que delimita %t ¢
la via o espacio libre piblico al que da=fy 3 son

linderos laterales los restantes, llamandose testero
el lindero opuesto al frontal.

ARTICULO 12.SUPERFICIE DE PARCELA.

Se entiende superficie de parcela 1a dimensidn de 1a
proyeccidn horizontal del area comprendida dentro de
los 1inderos de la misma.

ARTICULO 12. CONDICIONES PARA LA EDIFICACION DE UNA PARCELA

Para que una parcela pueda ser edificada ha de
cumplir las siguientes condiciones:

a) CONDICIONES DE PLANEAMIENTO: Tener aprobado

definitivamente el P.E.R.I. y estar calificada
como edificable.

b) CONDICIONES DE URBANIZACION: Estar emplazada con
frente a una via urbana que tenga pavimentada la
calzada y aceras, y disponga de abastecimiento
de agua, evacuacidn de aguas en conexidn a 1la
red de alcantarillado y suministro de energia
eléctrica, o estar garantizada 1a ejecucion
simultanea de la edificacion y de la
urbanizacion.

¢) CONDICIONES DIMENSIONAL_ES: Satisfacer las
condiciones dimensionales fijadas por el Plan en
relacidon a superficie y linderos.

ARTICULO 13.SOLAR.

Tendran la condicidn de solar en el suelo urbano las
parcelas edificables que satisfagan las condiciones
sefaladas anteriormente.

SECCION 32 .DEFICIONES Y CONDICIONES DE POSICION Y OCUPACION DEL
EDIFICIO,

Pagina 11.




ARTICULO 14. SEPARACION A LINDEROS.

Es Ta distancia m3s corta entre la fabhs
lindero de referencia, mas proximo, medida

=

recta perpendicular a aste.

ARTICULO 15.RETRANQUED.

Es la anchura de 1a faja de terreno comprendida
entre la 1linea de edificacidn y la alineacidn
exterior o piblica.

ARTICULO 16.SEPARACION ENTRE EDIFICIOS.

La separacidon entre edificios es la dimensidon de la
distancia que separa sus fachadas, tanto si estan
las construcciones en 1la misma parcela como en
parcelas colindantes.

ARTICULO 17. FONDO EDIFICABLE.

Seflala la posicidn en 1la que debe situarse 1a
fachada interior de un edificio, mediante Ta
expresidon de la distancia entre cada punto de ésta y

la alineacidn exterior, medida perpendicularmente a
gsta.

ARTICULO 18. COEFICIENTE DE OCUPACION.

Es 1a relacidn porcental entre 1la superficie ocupada
y la superficie de 1la parcela edificable. Se
establece como ocupacidn maxima.

SECCION 42. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

ARTICULO 19. SUPERFICIE EDIFICABLE O EDIFICABILIDAD.

Es el valor que seffiala el Planeamiento para
delimitar 1la superficie total de edificacidn que
puede construirse en una parcela y en una manzana.

Se computaran como edificables todas aquellas
construcciones que cumplan al menos una de 1las
siguientes condiciones:

- Estar destinadas a wusos vivideros, enteﬂgipg 0
como tales todos aquellos no sefg€ﬂ§§%jdé 45,

O
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- No tener consideracidn de sdtano,
presente Normas.

exclusivamente, al almacenaje d
estacionamiento de automoviles.

- Estar sobre la rasante natural preexistente sobre
1a resultante, 0 lo que es 1o mismo,
configurandose como volumen aparente.

En algunos casos se establecerd mediante secciones
tipo, en las fichas urbanisticas por manzanas, la
superficie que computa.

ARTICULO.20.COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD.

1. E1 coeficiente de edificabilidad es 1a relacidn
entre la superficie total construida y la superficie
de la parcela edificable.

2. Se distinguen dos formas de expresar la
edificabilidad:

a) EDIFICABILIDAD BRUTA: Es la relacidn entre 1la
superficie total edificable y 1a superficie
total de una unidad de actuacidn, incluyendo,
tanto las parcelas edificables como los suelos
que han de quedar 1libres vy de cesidn
obligatoria.

b) EDIFICABILIDAD NETA: Es la relacion entre 13
superficie total edificable y 1la superficie
heta edificable de 1a parcela o parcelas.

3. La determinacidn del coeficiente de edificabilidad
se entiende como el seflalamiento de uha
edificabilidad maxima.

SECCION 52 CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

ARTICULO 21.ALTURA DEL EDIFICIO.

1. La altura de un edificio es 1a dimensidon vertical de
la parte del edifico que sobresale del terreno. Para
su medicion se utilizaradn las unidades métricas o el
hiumero de plantas del edificio.
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2. Cuando por las necesidades de la edifica
las caracteristicas del terreno en que s
deba escalonarse 1la planta baja, la medicid de
alturas se realizara de forma independiente en cada
una de Tlas plataformas que la compongan, sin que
dicho escalonamiento de 1la planta baja pueda
traducirse en exceso de altura.

3. a) Altura de cornisa es la que se mide hasta 1a
interseccidn de la cara inferior del forjado
que forma el techo de 1a Ultima planta con el
plano de la fachada. De no establecerse 1lo
contrario es a la que se hace referencia en
estas Ordenanzas.

b) Altura de coronacidn es la que se mide hasta el
nivel del plano superior de los petos de
proteccidon de cubierta o hasta la cumbrera mas
alta del edificio.

4. La altura en nimero de plantas. Es el numero miximo
de plantas permitidas por encima de la rasante,
incluida 1la planta baja, debiéndose medir en cada
fachada y punto del terreno en contacto con la
edificacidn, incluso en las escalonadas o en ladera.

5. Altura aparente. En edificacidn escalonada, es la
altura definida por la proyeccidn sobre un plano
vertical, paralelo al plano de fachada alineado con
las curvas de nivel, de la linea de coronacidn de la
edificacidn y 1la del encuentro del escalonamiento
inferior con el terreno.

6. En algunos <casos se fijara perfectamente mediente
secciones tipo en las fichas urbanisticas realizadas
por manzanas.

ARTICULO 22. CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA.

Por encima de la altura maxima de coronacidn podran
admitirse con caracter general las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de
ascensores, depdsitos y otras instalaciones,

Pagina 14.




ARTICULO 23.

R

.

ARTICULO 24.

S #
hasta un maximo de 3,50 M., debien~€§qﬁgﬂq?¢
remate definido por 1la linea horfeand -2
cornisa de, estos volumenes comprendido bajo wun
plano envolvente cuyo angulo sea 452 con el plano
horizontal.

¢c) Antepechos, barandillas, remates ornamentales. Se
autorizan, ademads en los casos expresamente
sefialados, torreones con una altura a su cornisa
no superior a 3,50 M.

d) Las <chimeneas de ventilacidn o de evacuacidon de
humos, calefaccidon y acondicionamiento de aire.

e) Los paneles de captacidn de energia solar.

ALTURA Y ALTURA LIBRE DE PISO.

Se entiende por altura de piso la distancia vertical
entre las <caras superiores de los forjados de dos
plantas consecutivas.

Altura 1ibre de piso es la distancia vertical entre
la cara superior del pavimento terminado de una
planta y la cara inferior del forjado de techo de 1la
misma planta.

SOTANO, SEMISOTANO Y ENTREPLANTA.ATICO.

a) Sdotano: se entiende por planta sdtano aquella en
que mas de 50 por 100 de la superficie edificada,
tiene su techo por debajo de 1a cota de planta
baja del edificio.Se permite exclusivamente una
planta de sdétano. No se considerarda como tal, en
terrenos en ladera, Jlas plantas que tengan una
fachada al menos dando a un espacio libre en una
altura superior a 1,50 M.

b) Semisdtano: es aquella en la que mas de un 50 por
100 de 1a superficie edificada tiene el plano de
suelo inferior a la cota de planta baja, vy el
plano de techo, por encima de dicha cota. E]
pavimento de los semisdtanos no podra estar a una
cota inferior a 1,30 M. de la rasante de 1la
acera, o de la cota de 1la planta baja. Se
computarad a los efectos de medicidon de alturas vy
edificabilidad.

TR D@L ARoy,,
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Baja: planta que en mas de un 50 p
superficie es coincidente con
referencia del edificio.

Entreplanta: planta que en su totalidad tiene el
forjado de suelo en una posicidn intermedia entre
los planos de pavimento y techo de 1a planta
baja. Se admite siempre que su superficie Util no
exceda el 50 por 100 de la superficie til del
local.

Piso: planta situada por encima del forjade de
techo de la planta baja. E1 valor de la altura
libre de planta de piso se determinarid en funcidn
del wuso y de las condiciones particulares de 1la
zona o clase de suelo.

Atico: 0Ultima planta de un edificio, cuando su
superficie edificada es inferior a la normal de
las restantes plantas, y sus fachadas se
encuentran separadas del resto de los planos de
la fachada del edificio.

Bajo cubierta:planta, eventualmente abuhardillada
situada entre la cara superior del forjado de 1a
ultima planta y 1a cara inferior de los elementos
constructivos de la cubierta inclinada.

Salvo determnacidn contraria en las normas de uso y
zona, la altura 1libre minima en plantas sobre
rasante para locales en que existe utilizacion
permanente por personas, sera de 2,40 M. vy 2,25 M.
bajo rasante.

ARTICULO 25.TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS.

La nhormativa de zonas emplea las siguientes
definiciones de tipologias edificatorias:

a) EDIFICACION AISLADA: La que esta ex enta en el
interior de una parcela, sin que ninguno de sus
planos de fachada estd en contacto con las
propiedades colindantes.

EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS: La que estando
construida en una unica parcela tiene lineas de
edificacidn coincidentes, al menos <con Tlos
linderos laterales. AL Dt Akg
O, T
16 &
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c)

entendidos comunmente como unifamiliares.

d) EDIFICACION PAREADA: Tipologia edificatoria en
la que las construcciones cumplen la condicidn
de medianeras en un Unico lindero comiin y 1la
edificacion aislada en los restantes.

CAPITULO III. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

SECCION 12

CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS.

ARTICULO 26.DEFINICION.

Son condiciones de calidad e higiene las que se
establecen para garantizar el buen hacer
constructivo y salubridad en la utilizacidon de los
locales por las personas.

ARTICULO 27.AISLAMIENTO TERMICO Y ACUSTICO.

ARTICULO 28.

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones
de transmisidn y aislamiento térmico previstas en
las disposiciones vigentes sobre ahorro de energia vy
las de aislamiento aclUstico fijados por 1la Norma
Basica.

PIEZA HABITABLE.

1. Sera toda aquélla en la que se desarrollen

actividades de estancia, resposo o trabajo que
requieran la permanencia prolongada de personas.

No podran instalarse en sdtanos piezas
habitables.

3. En plantas de semisdtano sdlo se autorizard 1la

instalacion de piezas habitables si no estan
adscritas a usos residenciales salvo que se trate
de piezas pertenecientes a una vivienda
unifamiliar,

ARTICULO 29.VENTILACION E ILUMINACION DE PIEZAS HABITABLES.

1.

Los huecos de ventilacidon e iluminacion deberan
tener wuna superficie no inferior a un séptimo
(1/7) de la de 1a planta del local.

Pagina 17




2. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza®sf
se produzca combustidon o gases, dispondranis
conductos independientes para su elimi io

ARTICULO 30.PATIO

Se entendera por patio todo espacio no edificado
delimitado totalmente en mas de 2/3, por fachadas
interiores en los edificios. $S0lo se toleraran
patios de parcela o individuales por vivienda.

ARTICULO 31. DIMENSIONES DE LOS PATIOS DE PARCELA CERRADOS.

1. Patios en viviendas unifamiliares.

La dimensidn de cualquier lado del patio sera
igual o superior a H:3, con minimo de 2,50 M,

2. Patios en otras tipologias edificatorias.
Distancia minima.

Uso del local En relacion Absoluta
con la altura (m)

Piezas habitables
(excepto cocina) H/3 3,30

Cocina. H/4 3,00
Piezas no habitables,

escaleras y paramentos
ciegos. H/5 3,00

SECCION 22 CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LOS
EDIFICIOS.,

ARTICULO 32.DOTACION DE AGUA POTABLE. |

1. Todo edificio deberd disponer en su interior de
servicio de agua corriente potable <con 1la
dotacidn suficiente para las necesidades propias
del wuso. Las viviendas tendran una dotacion
minima diaria equivalente a 300 1litros por
habitante, con una reserva superior a 2 dias.

Pagina 18.




S EPe T
En todo edificio debera preverse 1jaz ihghdlacio
de agua caliente en los va

destinados al aseo de las
limpieza doméstica.

ARTICULO 33.ENERGIA ELECTRICA.

1. Todo edificio contarad con instalacidn interior
de energia eléctrica conectada al sistema de
abastecimiento general o a sistema adecuado de
generacion propia.

Cuando se prevea la instalacion de Centros de
Transformacidn en un edificio, no podran
situarse por debajo del primer sdotano.

En todo edificio se exigira la disposicidn de un

cuadro de contadores y la puesta a tierra de las
instalaciones y estructura.

ARTICULO 34. ENERGIAS ALTERNATIVAS.

Se recomienda que la edificaciodn de nueva
construccidn prevea espacio y condiciones técnicas
suficientes para 1a ubicacidn de una instalacidn
receptora de energia solar u otra energia alternativa.

ARTICULO 35. TELEFONIA,

Todos los edificios deberan construirse con previsidn
de las canalizaciones telefdnicas, con independencia
de que se realice o no la conexidn con el servicio
telefonico.

ARTICULO 36. EVACUACION DE AGUAS PLUVIALES Y RESIDUALES.

E1 desague de las agquas pluviales se hara mediante
un sistema de recogida por bajantes.

Las instalaciones de evacuacion de aguas
residuales se resolveran sobre la base de criterios
indicados en 1a Norma Tecnologica correspondiente.

ARTICULO 37. EVACUACION DE HUMOS.

En ningun edificio se permitira instalar la salida
libre de humos por fachadas, patios comun
balcones y ventanas. A\t

)
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ARTICULO 38. EVACUACION DE RESIDUOS SOLIDOS,

Todos los edificios ocupados por mas de ‘una. famﬂﬁ
los destinados a wusos wurbanos no A s1denc1q@
contaran con un local para cubos de Grag ©
ventilacidn se efectuara mediante
independiente.

ARTICULO 39. APARATOS ELEVADORES.

Todo edificio en cuyo interior deba salvarse un
desnivel superior a los 10,75 M. entre cotas de piso,
incluidas 1las plantas bajo rasante, dispondrad de
asecensor. Se exceptlan los edificios destinados a
vivienda unifamiliar.

SECCION 32 APARCAMIENTOS Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS.

ARTICULO 40. DOTACION DE APARCAMIENTO.

Todos los edificios y locales dispondran de espacio
en el mismo o en la parcela para aparcamiento de los
vehiculos de sus usuarios, excepto la edificacidn
en tipologias tradicionales existentes que podra
hacerlo en 1a via piblica.

ARTICULO 41.PLAZAS DE APARCAMIENTO.

Se entiende por plaza de aparcamiento una porcidn de
suelo plano de una dimensidn minima de 5,00 x 2,20.

ARTICULO 42.GARAJES.

1. Los garajes y sus establecimientos anexos
dispondran en todos sus accesos al exterior de un
espacio de 3 M., de anchura y 5 M. de fondo, como
minimo, con piso horizontal en el que no podra
desarrollarse ninguna actividad.

2. Los accesos a los garajes podran no autorizarse en
lugares que incidan negativamente en Tla
circulacidon de vehiculos o peatones.

3. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del
16 por 100 y las rampas en curva del 12 por 100,
medida por la linea media.

4, En los garajes de mas de 2.000 M2.,la en;raﬂa, 0&
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salida deberan ser independientes o/diferenc
con un ancho minimo para cada direc&ion aaﬂaﬁ;

deberan tener ademas una salida dimseta <
emergencia y salvamento. \ o .
“\:-“ l "y
5. La altura libre en los garajes serajn como mi 0,
de 2 m. medidos en cualquier punto’ =4 su

superficie,

6. La ventilacion natural dispondra de 1 M2 de
seccidn de chimenea por cada 200 M2 de superficie
del local.

Si la ventilacidon es forzoda se garantizara una
capacidad minima de 6 renovaciones por hora.

ARTICULO 43.APARCAMIENTO EN LOS ESPACIOS LIBRES.

No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo
de los espacios 1libres de parcela o patios de
manzana, mas superficie que 1a correspondiente al 40
por 100 de aquéllos.

SECCION 42 CONDICIONES DE SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS.

ARTICULO 44, ACCESOS A LAS EDIFICACIONES.

4 las edificaciones deberad accederse desde 1la via
publica, aunque sea atravesando un espacio Jlibre
privado, en cuyo caso, dicho espacio libre deberada ser
colindante directamente con el viario publico.

ARTICULO 45.ESCALERAS.

1. La anchura Util de las escaleras de wutilizacién
por el publico en general, en los edificios no
podra ser inferior a 1 M.

2. E1 relleno en escaleras tendra un ancho igual o
superior al del tiro. La anchura de las escaleras
sera uniforme en todo su recorrido. Cada tramo de
escalera entre rellanos no podra tener mas de 16
peldafios. La altura l1ibre de las escaleras sera,
en todo caso, superior a 2,20 m.

3. No se admiten escaleras de uso publico sin luz
hatural vy ventilacidon, salvo los tramos situados
en plantas bajo rasante.

Pagina 21.
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ARTICULO 46. SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICHS.ﬁgj

; -

En todos los edificios de wuso pib\ico. s
aplicacion el Decreto sobre Supresidn
Arquitectdnicas.

ARTICULO 47. PREVENCION DE INCENDIOS.

Las construcciones deberadn cumplir las medidas que en
orden a la proteccidn contra incendios, establecen la
Normas Basica de 1a Edificacidn NBE CPI-91, y cuantas
estuvieran vigentes en esta materia, de cualquier
rango o ambito del Estado.

SECCION 52 CONDICIONES DE ESTETICA.

ARTICULO 48. CONSIDERACION DEL ENTORNO.

1. Las obras de nueva edificacidon deberan proyectarse
tomando en consideracidn la topografia del terreno
Yy, en especial, la disposicidn de los barrancos,
la vegetacidn existente, 1a posicion del terreno a
la cornisa de cantiles, hitos u otros elementos
visuales; el impacto visual de la construccidn
proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil
de la zona, su 1incidencia en términos de
soleamiento y ventilacidon de las construcciones de
las fincas colindantes y, en la via plublica, su
relacion con ésta, la adecuacidn de la solucidn
formal a la tipologia y materiales del area vy
demas parametros definidores de su integracidn en
el medio.

2. Las construcciones y los distintos elementos
exteriores que las componen habran de considerarse
como untodo integrado, en cuanto al cuidado en el
tratamiento y terminados, especialmente de 1la
cubiertas por la entidad de 1las panoramicas
verticales derivadas de la abrupta topografia. Por
lo que aquellas cubiertas que sean visualmente
perceptibles desde los espacios o viarios
plublicos, cualquiera que sea el caracter de estas,
habran de ser tratadas prohibiendose en las mismas
los tendederos.

3. E Ayuntamiento podra exigir 1a inclusion en 1la
documentacidn con la que se solicite licencia, de
un estudio de visualizacion y paisaje en el estado
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actual, y en el estado futuro qu
la implantacidn de la construccid

ARTICULO 49. JARDINES DELANTEROS.

1. Su rasante no podrad superar en ningin caso mas de
2,00 M. de 1a rasante de 1a acera.

2. A efectos de cerramiento del jardin delantero, se
fija un modelo de altura maxima de 2,30 M., desde
la rasante de 1a calle. Como altura media pudiendo
ajustarse esta altura por condiciones de enrase.

En ninglin caso podran existir partes macizas
superiores a 3 M,

3. Cada manzana resolvera su cerramiento con un
modelo Unico, que deberad detallarse en el proyecto
de Edificacidn.

CAPITULO IV. DETERMINACIONES GENERALES SOBRE LOS USOS.

SECCION 12 DETERMINACIONES GENERALES.

T

ARTICULO 50.DEFINICION DEL USO BASICO DENTRO DEL AMBITO DEL PLAN.

Se establece como uso basico, segln la definicion
que de @&ste introduce el Documento Normativo
Municipal,el TURISTICO-RESIDENCIAL que el propio
Documento define asi:

1. Es el que sirve para proporcionar alojamiento
temporal a personas visitantes y residentes.

2. Se establecen dentro de 1 los siguientes wusos
pormenorizados y grados:

a) Residencial:

2 En edificio unifamiliar.
2 En edificacion colectiva.

b) Hotelero o residencial comunitario:
12 En parcela menor de 1.000 M2 o edificio

de otro uso.
22 En grandes parcelas de uso exclusivo,..”"
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ARTICULO 51. DIFERENTES USOS EN UN MISMO EDIFICID.

1. Cuando el uso principal esté acoppafiado dg@
cada uno de ellos cumplira las \“ﬁgq§ﬁ$ ciones
derivadas de su uso que le fuese de 3

2. Para 1a definicidon de 1las condiciones de
edificacidon que correspondieran al edificio que las
albergue, se tendra en cuenta el uso que tuviera
mayor superficie Qtil.

SECCION 22 USO RESIDENCIAL.

ARTICULO 52. VIVIENDA EXTERIOR.

Todas las viviendas, apartamentos o wunidades
residenciales seran exteriores debjendo tener todas
sus piezas habitables huecos a espacio abierto o a
patio vy, al menos, una habitacidon a espacio libre
publico o privado abierto a via publica.

ARTICULO 53.PROGRAMA DE LA VIVIENDA.

1. Se entiende como vivienda minima, la que esta
compuesta por un vestibulo, una cocina, una
estancia comedor, un cuarto de aseo, un dormitorio
principal 0 dos dormitorios sencillos.

2. Las diferentes piezas que compongan la vivienda,
cumpliran las siguientes condiciones:

a) Estancia.- Tendra una superficie Gtil no menor
de 12 metros cuadrados, uno de sus lados tendra
una longitud libre de, al menos 275
centimetros; su forma sera tal que pueda
inscribirse un circulo de diametro no menor que
3 metros.

b) Estancia-comedor.- Tendra una superfcie util no
menor de 14 metros cuadrados, cumpliendo el
resto de las condiciones anteriores.

c) Estancia-comedor-cocina.- Tendra una
superficie atil no menor de 20 metros
cuadrados, cumpliendo el resto de las
condiciones anteriores, con posibilidad de
disponer la cocina en armario. A\l OF 4pp
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d) Cocina.- En el caso de esta tecerss’ =
pieza separada, tendr3 una &g g
que 6 metros cuadrados; uno
una longitud libre
centimetros.Dispondrad de un fr

e) Cocina-comedor.- Tendra una superficie minima
de 8 metros cuadrados; cumpliendo el resto de
las condiciones sefaladas para la cocina, con
uno de sus lados con dimensiadn minima de 2
metros. :

f) Dormitorio principal.- Tendra una superficie
de, al menos, 12 metros cuadrados, con uno de
sus lados de longitud 1ibre no menor que 240
centimetros.

g) Dormitorio doble.- Cuando haya algiin dormitorio
doble ademas del principal, tendra una
superficie de al menos, 10 metros cuadrados,
con uno de sus lados de longitud libre no menor
que 240 centimetros.

h) Dormitorio sencillo.- Tendra como minimo wuna
superficie de 7 metros cuadrados, con uno de

sus lados de longitud l1ibre no menor que 2
metros.

i) Cuarto de aseo.- Tendra una superficie no menor
que 3 metros cuadrados. Dispondrd al menos, de
un lavabo, una ducha o bafera Yy un inodoro. E]
acceso al cuarto de aseo no podra realizarse a
través de 1a cocina ni desde hinglin dormitorio.
Si el acceso se dispusiera desde la estancia,
ambas piezas deberian quedar separadas por un
distribuidor con doble puerta. En caso de haber
mas de un cuarto de aseo, uno de ellos tendrji
acceso independiente, pudiendo accederse al
resto desde los dormitorios.

j) Pasillos.- Tendran una anchura minima de 85
centimetros. Podran existir extrangulamientos
de hasta 70 centimetros, siempre que su
lTongitud no supere los 30 centimetros y en
ningun caso enfrentados a una puerta. La
disposiciodn de las puertas de 1las piezas
respecto a los pasillos ser3d tal que permita el
paso a cualquier pieza habitable de' “any,,
rectangulo horizontal de 50 centimetros por 180 ~
centimetros.

* g
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k) JTendederos.- Salvo si exigtieser f
comin, o el tendido de la rqﬁi pud i
en el patio de parcela, toda|vivien
un dormitorio estard dotada \de una|

cubierta y abijerta al exteriok 0s, 2
metros cuadrados de superfic dos a
tender 1la ropa, que no sera vi esde el

espacio publico, por lo que, si da frente al
mismo, estara dotado de un sistema de
proteccidon visual que dificulte la visidn de la
ropa tendida.

1) Vestibulo.-
1,4 metros
centimetros.

Tendra una superficie no menor a
cuadrados vy un lado minimo de 110

ARTICULO 54. DIMENSIONES DE LOS HUECOS DE PASO.-

[

Toda vivienda dispondra una puerta de acceso de
dimensiones minimas de 200 centimetros de altura vy
82 centimetros de anchura.

Las dimensiones minimas de las hojas de las puertas
de acceso a las piezas de la vivienda seran de 192
centimetros de altura, de 62 centimetros de anchura
para los cuartos de aseo y 72 centimetros para el
resto de las piezas.

ARTICULO 55. ACCESOS COMUNES.

P

3 .

En edificacidn colectiva se accederd a
vivienda o apartamento desde el espacio
exterior a traveés de espacios comunes.

cada
plblico

Los desniveles se salvaran con rampas del 8 por 100
de pendiente maxima o escaleras de ancho minimo de
100 cm. para grupos de menos de 10 viviendas, de

110 cm. entre 10 y 30 v con 2 escaleras de 100 cn.
para mas de 30.

Se respetara la proporcidn minima de vivienda para
minusvalidos en promociones de mas de 30 viviendas.

ARTICULO 56.ALTURA DE TECHOS.

La

altura minima de techos serd de 2,50 metros.

w Wi
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ARTICULO 57.DOTACION DE APARCAMIENTO.

da 100
metros

Se dispondra de una plaza de aparcam1enté?
M2 o unidad de vivienda, situada a no m
del acceso del portal.

SECCION 32 USO HOTELERO.

ARTICULO 58.CONDICIONES DE LA EDIFICACION DE CARACTER HOTELERO
0 RESIDENCIAL TURISTICO.

Las edificaciones de caracter hotelero o residencial
turistico se regularan por las determinaciones del
Decreto 149/86 de 9 de Octubre de Ordenacidon de
Establecimientos Hoteleros y por el Decreto 23/89 de
15 de Febrero sobre ordenacion de Apartamentos
Turisticos.

SECCION 42 USO DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS Y DOTACIONES
TURISTICAS.

ARTICULO 59. DEFINICION Y CLASES.

Es aquel que tiene por finalidad prestar servicios a
la poblacidn tales como el comercio al por menor, la
informacidn, administracidon, gestidn e intermediacidn,
o dotar a la misma de los equipamientos relativos al
bienestar, recreo y esparcimiento propios de las zonas
turistico-residenciales.

& los efectos de su pormenorizacidn en el espacio y el
establecimiento de sus condiciones particulares, se
distiguen las siguientes categorias, tipos y
situaciones.

A) Servicios complementarios.
a) Comercio.

1.Local comercial en establecimientos
independientes.

2. Agrupacidn comercial en galerias, centros o
complejos comerciales en parcela exclusiva.

3. Grandes superficies bajo una sola firma con
mas de 2.500 M2.
_/"\"\ 3 A,?Q,
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b) Oficinas privadas.
1. Local independiente.
2. En edificio exclusivo.
c) Salas de reunidn y espectaculo:

1. De relacidn.
2. Con espectaculo publico.

B) Dotacional turistico y urbano.
d) Equipamiento.
1. Educativo (guarderias, colegios, academias).
2. Cultural y de ocio (bibliotecas, museos,---
salas de exposicidn y teatros, circos...).
3, Salud y bienestar (servicios sociales).
4, Deportivo.

e) Servicios urbanos e infraestructurales.

SECCION 52 USO DOTACIONAL CIRCULATORIO.

ARTICULO 60. DEFINICION Y CLASES.

1. Tienen uso circulatorio los espacios sobre los que
se desarrollan los movimientos, de las personas y
los vehiculos de transporte, asi como los que
permiten la permanencia de estos estacionados.

2. A los efectos de su pormenorizacidn en el espacio vy
el establecimiento de condiciones particulares se
distinguen las siguientes clases:

- Red viaria estructural.
- Red viaria secundaria de servicio.
- Red peatonal.

SECCION 62 DOTACION DE PARQUES Y JARDINES PUBLICOS.

ARTICULO 61. DEFINICION Y CLASES.,

1. Comprende los terrenos destinados a plantaciones de
arbolado y jardineria con objeto de garantizar la

salubridad, reposo y esparcimiento de la pobkﬁﬂjDMARqo
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a mejorar las condiciones ambien s de los

espacios urbanos, al desarrol¥o T juegos
infantiles v a la relacidn v1ncufada = istema
viario. 3

2. A los efectos de su pormenorizacidn en e acio

y, enh caso, del establecimiento de
particulares, se distinguen las s1gu1entes\ ases:

a) Parque urbanos.
b) Jardines y Juego de Nifios.

ARTICULO 62, ELEMENTOS NATURALES.

E1 area del barranco mantendra wuna primacia del
tratamiento natural sobre el acondicionamiento
mediante urbanizacion.

ARTICULO 63, JARDINES EN LA TRAMA TURISTICO - RESIDENCIAL.

Los jardines se disefiaran dando prioridad a 1los
elementos ornamentales v a las areas adecuadas para la
estancia de las personas y los juegos infantiles.

CAPITULO V¥ CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS.

SECCION 12 ADECUACION TIPOLOGICA AL DOCUMENTO NORMATIVO MUNICIPAL.

ARTICULO 64. DEFINICION Y APLICACION.

1. Las condiciones particulares soh las que
completando a las generales regulan el régimen de
la edificacion en funcidn de su localizacion.

2.Hay que sefalar que en nuestro caso se realizan
fichas wurbanisticas por manzanas en 1las que se
reflejan las condiciones particulares de las
mismas.

ARTICULO 65. TIPOS EDIFICATORIOS ADOPTADOS.

Las tipologias introducidas tienen unas
caracteristicas que, aunque nho exactamente, son
asimilables a las denominadas Zonas en el Documento
Municipal.

a) En las manzanas de tipologia tradj %U%aq ﬁﬁ%@,
se adopta un modelo similar al e@ﬂablﬁe?do eﬁ%
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b)

c)

d)

el Documento Municipal para A3
denominadas Centros Turisticos&ﬁh*chg
Ta morfologia urbana que se prgtuce.

En las manzanas de Ciudad Jardin f&i‘
adopta una tipolgia parcialmente asimila
la zona I, en cuanto a la morfologia ur
En las manzanas de apartamentos adera
(AT. 1 - AT.2) se adopta una tipologia de
caracteristicas que podrian ser parcialmente
asimilables a las establecidas en el
Documento Municipal como Zona II.

En cuanto a la macroparcela de apartamentos
turisticos (AT.3), actualmente en fase de
acabado de la edificaciodn, existen
dificultades de su posible asimilacidn a 1las
tipologias establecidas en el Documento
Municipal, asi como a 1a morfologia
tradicional, por 1o que se recogen en 1o
posible las caracteristicas de la misma.

Enh caso de reedificacion habria de adaptarse,
lo mas posible al Documento Normativo
Municipal, de forma que se obtenga un modelo
similar al establecido en la zona II Grado I,
del citado Documento.
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SECCION 22 ZONA RESIDENCIAL. FICHAS URBANISTICAS.

e
=

D
7 O )

ARTICULO 66.MANZANAS CON EDIFICACION MEDIANERA TRjSCIONAt:;?.;;D
j’ =t : m
A continuacidn mediante fichas urbanigticasy
reflejan las condiciones particUJares " =de ,/f1as
diferentes manzanas de edificagion He"%@
Tradicional. \

b Y.
g
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