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TITULO I:
VIGENCIA, CONTENIDO, EFECTOS Y DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL

CAPITULO 1. VIGENCIA, CONTENIDO, EFECTOS Y MARCOS LEGALES

1.1. DELIMITACION Y MARCO LEGAL URBANISTICO

1;

E1 vigente Plan General de Ordenacidn Urbana de Gijén prevee la -
redaccion de Planes Especiales de Proteccién y Reforma Interior -
en el barrio de Cimadevilla y en el Cerro de Santa Catalina, con

la delimitacion que se refleja en Tos planos correspondientes del
Plan General.

. E1 Plan Especial de Proteccidn y Reforma Interior del Barrio de -

Cimadevilla, conjunto histérico-artistico de Gijon, conforme a lo
previsto en el Plan General de Ordenaci6n Urbana, constituye el -
instrumento de ordenacidn integral de este dmbito, delimitado se-
gun se sefiala en el plano N-1.

. Este Plan Especial se enmarca en el ordenamiento juridico defini-

do por el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Orde
nacion Urbana (en lo sucesivo, Ley del Suelo) y los reglamentos -
que la desarrollan. Las determinaciones y documentos que componen
el Plan son los propios de los planes especiales a que se refie--
ren los articulos 78 y 83, 84 y 85 del vigente Reglamento de Pla-
neamniento Urbanistico.

1.2. VIGENCIA Y REVISION

T

ET Plan Especial tendra vigencia indefinida, una vez aprobado de-
finitivamente con los requisitos del marco de competencias vigen-
tes en materia urbanistica en el Principado de Asturias.

- Podra procederse a la revision del Plan Especial en los siguien--

tes casos:



@) cuando se proceda a la revisidn del Plan General, y esa revi-
sion tenga incidencia determinante en el ambito del presente -
Plan Especial, en los supuestos previstos en el articulo 154.3
del Reglamento de Planeamiento.

b) cuando se aprueben normas legales de rango jerarquico superior
que prevean la revisian,

1.3. MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL

1. Cuando Tlos intereses urbanisticos pdblicos o las necesidades so-
ciales lo exigieran, podra procederse a la modificacidn de aspec
tos normativos del Plan Especial. En esos supuestos, la modifica
cion debera ajustarse a lo previsto en el articulo 154 del Regla
mento de Planeamiento, y, en cualquier caso, serd condicidn im--
prescindible Ta justificacidon expresa de la misma con los crite-
rios antes indicados.

2. Las modificaciones deberdn tener como minimo en sus determinacio
nes el mismo grado de precisidn que los aspectos del presente -
Plan que sean afectados por las mismas.

3. La tramitacidn de las propuestas de modificacién se ajustara al
procedimiento previsto para la formulacién y aprobacidon del Plan
Especial, adecuandose en particular a lo previsto en los articu
los 49 y 50 de la Ley del Suelo y el articulo 161 del Reglamen-
to de Planeamiento.

1.4. EFECTOS DEL PLAN ESPECIAL

La entrada en vigor del Plan Especial determina los siguientes -
erectos:

a) Publicidad, 1o que supone el derecho de cualquier persona a con-
sultar sus documentos, o a recabar informacidon escrita sobre su



conténido y aplicacion, en la forma y tiempo que regularad el Excmo
Ayuntamiento de Gijon.

b) Obligatoriedad, 1o que supone el deber, legalmente exigible, del
cumplimiento de todas y cada una de sus determinaciones.

1.5. RELACION CON LA LEGISLACION DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO -
ESPANOL

1. E1 presente documento tiene el caracter del Plan Especial de Pro-
teccidn previsto en el Titulo II de la Ley del Patrimonio Histori
co Espafiol de 25 de Junio de 1985, siendo de aplicacidn las nor--
mas previstas en esta Ley y Real Decreto de desarrollo, n® 11/1986
de 10 de Enero.

2. Se establecen, por ello, las determinaciones y recomendaciones --
exigidas en los Articulos 20 y 21 de la citada Ley, relativas a -
los siguientes aspectos:

a) el orden prioritario de instalacidn de usos publicos en los -
edificios especialmente adecuados para esas actividades.

b) la delimitacidn de areas de rehabilitacién integrada.

c) catalogacidon de los elementos unitarios que conforman el Con--
Junto, incluyendo tanto inmuebles edificados como espacios li-
bres exteriores o interiores u otras estructuras significati--
vas, asi como de los componentes actuales que los acompanan.

d) establecimiento de grados adecuados de proteccidn para los dij-
ferentes elementos de interés, previendo la proteccidn inte---
gral para los elementos singulares, y definiendo los criterios
especificos de actuacion en cada elemento y afectado por norma
tiva de proteccidn.

3. Las remodelaciones urbanas determinadas en el presente Plan Espe-
cial se ajustan a lo indicado en el epigrafe 2 del Articulo 21, =
en tanto que implican una significativa mejora de las relaciones



existentes entre las zonas afectadas y su entorno, definiendo una
ordenacidn coherente con la morfologia urbana y tipologias edifi-
catorias del Conjunto histérico y suprimiendo asimismo elementos
Yy usos degradantes para el mismo.

Las autorizaciones o determinaciones de actuaciones de sustitu---
cidon parcial o total de inmuebles se ajustan asimismo a lo sefiala
do en el epigrafe 3 del citado Articulo, encontrindose Justifica-
das en todos los casos por motivos de interés cultural, al afec--
tar a edificios o elementos construidos gravemente disconformes e
incongruentes con el Conjunto histérico, y al determinar una co--
rrecta integracion urbanistica y coherencia arquitecténica de las
nuevas edificaciones respecto al entorno histérico, contribuyendo
por ello de forma muy significativa a su valoracion.

. Desde la aprobacidon definitiva del presente Plan Especial, y con-
forme a lo sefialado en el epigrafe 4 del Articulo 20, el Ayunta--
miento de Gijon serd competente para autorizar directamente las -
obras que desarrollen las determinaciones del Plan, salvo en in--
muebles declarados Monumentos.

E1 Ayuntamiento deberd dar cuenta a la Consejeria competente en -
la materia de las autorizaciones o licencias concedidas, en el -
plazo maximo de diez dias a partir de su otorgamiento.

Sera de aplicacidn lo previsto en el mismo epigrafe, en el supues
to de que se realizasen obras al amparo de licencias contrarias -
al presente Plan Especial.

. Se aplicaréan, en los casos procedentes, las normas previstas en -
las citadas disposiciones relativas a otros aspectos que no han -
sido resefialados en la presente Normativa.

. PREVISION DE LA DECLARACION DE UN AREA DE REHABILITACION INTEGRA-

DA PARA EL DESARROLLO DE LAS ACTUACIONES DEFINIDAS EN EL PLAN ES-
PECIAL

1. E1 Ayuntamiento de Gijon solicitard la declaracidn de Area de
Rehabilitacion Integrada del ambito del Conjunto Histérico-ar-



tistico, conforme a lo establecido en el Real Decreto 2329/83
sobre Rehabilitacidn del Patrimonio Residencial y Urbano y su
Orden de desarrollo de 30 de novimebre de 1983, asi como en -
otras disposiciones estatales y autondmicas establecidas para
el desarrollo de las actuaciones en tales Areas.

2. E1 Ayuntamiento prestard la adecuada colaboracidn a las admi-
nistraciones publicas participantes en el desarrollo de las -
actuaciones de rehabilitacion integrada, de acuerdo con las -
previsiones de los Programas Anuales de Actuacidn elaboradas
por la Comisidon Gestora del Area, aprobados con los procedi--
mientos previstos en las citadas disposiciones.

3. La documentacidn del presente Plan Especial cumple todos los
requisitos de los Estudios de Rehabilitacidon exigidos en el -
Capitulo III del citado Real Decreto y su Orden de desarrollo
para la declaracidon de un Area de Rehabilitacidn Integrada y,
por tanto, no sera exigible por parte de los organismos compe
tentes la aportacion de otra documentacidn, salvo la que se -
refiera a actualizacidn de sus datos.

7. APLICACION DE LAS AYUDAS PUBLICAS PREVISTAS EN LA NORMATIVA SO-
BRE. PROTECLION A LA REHABILITACION DEL PATRIMONIO RESIDEN-
CIAL Y URBANO.

1. E1 desarrollo de las actuaciones de rehabilitacion de los edi
ficios destinados a vivienda, asi como de las actuaciones de
adecuacidn de edificios de equipamiento comunitario primario,
se apoyara en las medidas de financiacidn previstas en el -
Real Decreto 1494/1987, de 4 de diciembre, asi como en otras
disposiciones de dmbito estatal o autondmico establecidas con
analogas finalidades.



2. Se consideran actuaciones de rehabilitacién protegibles de edi-

ficios destinadas a vivienda, a efectos de concesidon de las ayu

das previstas en el Real Decreto 1494/83, las que cumplan los -

requisitos siguientes, que especifican las indicadas en los ar-

ticulos 7 y 10 de esa disposiciodn:

a)

el edificio, una vez aefectuadas las actuaciones, dispondra

de un minimo de un 70% de su superficie Gtil destinada a vi-
vienda, excluyendo de este computo los espacios bajo rasante
y los espacios destinados a usos no residenciales situados -
en planta baja.

cuando se trate de un edificio incluido en Normativa de Pro-
teccidn, las actuaciones de rehabilitacion implicaran las -
obras necesarias para la adecuacidon y valoracidn de las fa--
chadas y elementos exteriores de acuerdo con las determina--
ciones y recomendaciones del Plan. Estas obras seran conside
radas como complementarias de las actuaciones de rehabilita-
cidon, a efectos del incremento de la cuantia del préstamo -
previsto en el Art. 23 del citado Real Decreto.

cuando se actue en un edificio no afectado por Normativa de
Proteccidn, las obras tenderédn a la adecuacidn de su compo-
sicidn exterior respecto al entorno histérico y, en cual---
quier caso, supondran necesariamente la supresidon de elemen-
tos exteriores declarados explicitamente disconformes en la
Normativa del Plan Especial.

se considerard que un edificio alcanza el Nivel de Adecua--
€cidn Estructural y Funcional como resultado de las actuacio
nes de rehabilitacidn cuando cumpla las condiciones sefiala-
das en el Titulo VII del Plan Especial.

Asimismo, se entendera que una vivienda alcanza el Nivel de
Adecuacion de Habitabilidad cuando cumpla las condiciones -
fijadas en el mismo Titulo.



3. E1 Ayuntamiento solicitard de los organismos competentes del -
Principado de Asturias el desarrollo de actuaciones de rehabi-
litacion de viviendas en el régimen especial de proteccidn of i
cial previsto en el citado Real Decreto, prestando la adecuada
colaboracidn en la seleccidn, programacidn y gestidn de las -

mismas.

4. Se consideraran actuaciones protegibles las previstas en el -
epigrafe g) del Art. 7° del citado Real Decreto, para adecua--
cion del equipamiento comunitario primario, incluyéndose expli
citamente en este concepto:

a) el desarrollo de las obras de urbanizacion y acondiciona---
miento de espacios piblicos previstas en las Areas de Reha-
bilitacidn Urbana.

b) la rehabilitacion de edificios calificados como Equipamien-
tos, en cualquiera de sus grados, siempre que se justifique
la previsidn de medios para el adecuado desarrollo de las -
actividades.



CAPITULO 2. AMBITOS DE ORDENACION ~

2.1. AMBITO DE ORDENACION GENERAL Y ZONAS URBANAS Y LUNINAJZS EDIFICATORIAS

DE ORDENACION PARTICULARIZADA

La ordenacidn del Plan Especial, asi como los soportes de informacidn

y andlisis, se estructuran diferenciando ambitos espaciales de diferente es-

cala:

a)

b)

ambito general, que comprende todo el conjunto urbano afectado por el -
Plan Especial.
Zonas de ordenacidn particularizada.

Se delimitan como tales las zonas homogéneas en las que se considere con-
veniente el desarrollo de medios especialmente detallados de informacién

y analisis y la definicidn de normas Yy recomendaciones especificas, en -
razon de la entidad de los problemas agregados en su ambito y la inciden-
cia arquitectdnica o urbanistica de las actuaciones previstas.

Unidades de edificacidn

Se establecen medios de informacién Yy ordenacidn particularizados para ca
da uno de los edificios comprendidos en el ambito del Plan, con el fin de
precisar y detallar las actuaciones en coherencia con las condiciones es-
pecificas de los mismos y con la finalidad complementaria de facilitar la
gestidn y ejecucion de las obras.

2.2. CLASES DE ZONAS DE ORDENACION PARTICULARIZADA

Se distinguen dos tipos de Zonas de Ordenacidn Particularizada:

a) Zonas de Reestructuracién Urbana
b) Zonas de Rehabilitacién Urbana,



2.3. CARACTERISTICAS Y DELIMITACION DE LAS ZONAS DE REESTRUCTURACION URBANA
DE ORDENACION PARTICULARIZADA

1. Se delimitan como Zonas de Reestructuracién Urbana de Ordenacidn Par
ticularizada areas de especial incidencia en el desarrollo general -
del Plan, en las que se requieren actuaciones complejas de reestruc-
turacidn urbana, por la entidad de las deficiencias de las edifica--
ciones, la degradacidn del ambiente urbano, o la inadecuacién de -

los usos.

2. Las Zonas de Reestructuracidn Urbana de Ordenacidn Particularizada -
tienen en el carédcter de Unidades de Actuacién en suelo urbano, a -
los efectos previstos en la Ley del Suelo.

3. Se establecen las siguientes Zonas de Reestructuracién Urbana de or
denacidn Particularizada, cuya delimitacidon y numeracion se efectia
en el PlanoN-5 :

Zona 1: "Conjunto de edificios de viviendas Yy equipamientos en el -
drea de la Fundacidn S. Eutiquio."

Zona 2: "Conjunto de equipamientos del antiquo Convento de las Agus
tinas".

Zona 3: "Conjunto de edificios de viviendas en las dreas vacantes -
del entorno de la Plaza de la Soledad.

Zona 4: "Conjunto de edificios de viviendas en el irea de las anti-
guas instalaciones Qjeda".

2.4. CARACTERISTICAS DE LAS ZONAS DE REHABILITACION URBANA DE ORDENACION PAR
TICULARIZADA

1. Se consideran como tales las areas estructuradas por esgpacios libres
publicos o por edificaciones de especial interés arquitectdnico his-
torico o ambiental, en las que se considera conveniente el desarro--
110 de actuaciones piblicas unitarias de rehabilitacién urbana, y, -
en su caso, el establecimiento de medios particulares para la direc-



cion e incentivacidn piblica de las actuaciones privadas.

Se establecen las siguientes Zonas de Rehabilitacidn Urbana cuya delimi-

tacidon y numeracidon se efectGa en el Plano N-5:

ZONAS DE REHABILITACION URBANA

O 0 ~N o0 u»m

~

cio de

1. Plaza Soledad.

2. Plaza Corrada.

3.

4. Area arqueoldgica. Muralla romana. Torre del Reloj y entorno del Pala

Campo de las Monjas.

Revillagigedo.

. Plaza del Marqués.

Area del Campo Valdés y termas romanas
Plaza Mayor.

Area del Paseo del Muelle.

Jardines de la Reina.

.5. UNIDADES AISLADAS DE ACTUACION

1. Se determinan las siguientes Unidades Aisladas de Actuacidn, co--

rrespondientes a los edificios o solares individualizados, que se

grafian en el Plano N-5, cuya direccidn es:

Travesia de Jovellanos 8

Travesia de Jovellanos 4 y 6 (solares)
Arzobispo Valleés 1 (construccién precaria)
c/ Acacia 1

Plaza Corrada 5

Eladio Verde 5

c/ Artilleria 4

2. Asimismo, se definen como Unidad Aislada de Actuacién los espacios

libres y construcciones del area interior de la manzana delimitada

por las calles Alto de Atocha, Atocha, Eladio Verde Y Honesto Bata
16n, grafiada en el Plano N-5. -
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CAPITULO 3. ESTRUCTURA Y CONTENIDOS DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL

.

¥

ESTRUCTURA DE LA DOCUMENTACION

1.

De acuerdo con los criterios metodoldgicos expresados en la Memo--
ria general,la documentacidon del Plan Especial se estructura de -
la forma siguiente:

1) Documentos generales de Informacidn y Normativa, referidos al -
conjunto del ambito del Plan Especial.

2a) Documentos de Informacidn y Normativa de las Zonas de Reestruc
racion Urbana de Ordenacidn Particularizada.

2b) Documentos de Informacién y Normativa de las Zonas de Rehabili
tacion Urbana de Ordenacidn Particularizada.

3) Documentos de Informacidn y Normativa Particularizada de cada -
uno de los edificios comprendidos en el ambito del Plan.

- Los distintos documentos que integran el Plan Especial constituyen

un conjunto unitario y coherente. Por ello, la aplicacién de sus -
determinaciones normativas deberd tener en cuenta en cualquier ca-
so los criterios y objetivos generales, y otros aspectos de la Me-
moria y Normativa general. En particular, las caracteristicas espe
cificas de las actuaciones y usos previstos en cada Zona de Ordena
cidn Particularizada, deberan enmarcarse en una visién general va-
lorando su incidencia y relacidn con las restantes determinaciones
del Plan. Asimismo, la aplicacién de las determinaciones estableci
das en la Normativa Particularizada de cada edificio sera siempre
coherente con los criterios y normas de ambito general, complemen-
tando y especificando sus indicaciones.
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3.2. DOCUMENTACION DE CARACTER GENERAL

E1 Plan Especial se encuentra compuesto por los documentos de caréac-

ter general que se seflalan a continuacién:

1.

MEMORIA GENERAL

De acuerdo con lo sefialado en el Art. 77.3. del Reglamento de Pla
neamiento Urbanistico se incluyen en la Memoria general documen--
tos escritos y graficos relativos a los siguientes aspectos:

a) Justificacidon de la redaccién del Plan Especial.
b) Informacién y andlisis de la estructura urbana, la edificacidn
y los usos:

- Formacién y evolucidn histérica de la estructura urbana, la -
edificacion y los usos.

- Caracteristicas urbanisticas: condiciones ambientales y terei
toriales, estructura y morfologia urbana, infraestructuras y
servicios urbanos.

- Caracteristicas de la edificacion: tipologias y usos, proce--
dencia histérica, rasgos arquitecténicos y formales.

- Estructura de los usos y actividades.

c) Condiciones del vecindariog:

- Caracteristicas demograficas, sociales y econdmicas de la po-
blacion.

- Caracteristicas de los titulares de actividades comerciales y
econdmicas.

d) Evaluacidn general de las condiciones de la actuacion:

- Identificacion de los problemas existentes.
- Criterios y objetivos de intervencidn.

e) Caracteristicas generales de la ordenacign propuesta.
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2. PLANOS GENERALES DE INFORMACION Y ANALISIS

Se incluyen los siguientes Planos, con las claves que se sefalan

en cada caso:

[.0. Fotografia aérea

[.1. Parcelario actual (escala 1:500)

E1 Plano parcelario ha sido realizado en 1982, dentro de los
trabajos de redaccidn del Plan Especial.
[.2. Clave de localizacidn y numeracidn de manzanas y edificio
(escala 1:1000).
Areas morfoldgicas homogéneas (escala 1:1000)

Procedencia histdrica de los edificios (escala 1:1000)

Caracteristicas y usos de los edificios (escala 1:1000)

. Tipologias de la edificacidon residencial (escala 1:1000)
. Estado de conservacidon de los edificios (escala 1:1000)

— o =

. . . . .

~N OO O B w
. . .

3. NORMATIVA GENERAL

Los documentos escritos de la Normativa general comprenden los s1
guientes Titulos:

TITULO I.- Vigencia, contenido y efectos del Plan Especial.
TITULO II.- Instrumentos de desarrollo y ejecucidon del Plan Espe
cial.
TITULO ITI.- Regulacidon de la conservacidon y adecuacion de los -
inmuebles.
TITULO IV.- Tipos de actuaciones y condiciones de ejecucion de -
las mismas.
TITULO V.- Calificacidn de las edificaciones y solares existentes
TITULO VI.- Regulacion de las condiciones de la edificacidn.
TITULO VII.- Regulacidn de los usos de los edificios.
TITULO VIII.- Ordenacién de la estructura viaria y espacios li---
bres pliblicos.



4. PLANOS DE ORDENACION GENERAL

Los Planos que determinan la Ordenacidn general del Plan Espe---

cial

e

N2

N-3.

N-4.

N-3.

N-6.

N-7.

son los siguientes:

Ordenacidn de los edificios en aplicacién de la Normativa -
de Actuacidn (escala 1:500).

Calificacion y Normativa de actuacidn en los edificios exis
tentes.

Calificacion de Usos de la edificacién.

Ordenacion de alturas de los edificios.

Zonas de Ordenacidn Particularizada y Unidades de Actuacidn
Ordenacion y Recomendaciones para las actuaciones en los &5
pacios libres pablicos.

Ordenacidn y Recomendaciones para la regulacidon del trafico
y aparcamientos subterraneos.

5. PLANOS GENERALES DE ESTADO ACTUAL Y DE PROPUESTAS

Con el fin de expresar graficamente las caracteristicas urbanis-

ticas y arquitectdnicas de la Ordenacién propuesta, se incluyen

varios planos en los que se refleja el estado actual de las edi-

ficaciones y de los espacios libres, y de otros planos que defi-

nen la organizacidn planimétrica y volumétrica resultante de la

aplicacidn de la normativa, con cardcter indicativo.

Estos planos son los siguientes:

DG-1.

0G-2.

0G=3.

0G-4.

Planta General de estado actual de las edificaciones y es-
pacios libres del ambito del Plan.

Planta general de propuestas de actuaciones en las edifica
ciones y espacios libres del ambito del Plan.

Perspectiva axonométrica general del estado actual del con
Junto histérico de Cimadevilla.

Perspectiva axonométrica general de las propuestas de ac--
tuacion en el conjunto histdrico de Cimadevilla.
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3.3. DOCUMENTACION DE LAS ZONAS DE REESTRUCTURACION URBANA DE ORDENACION
PARTICULARIZADA

1. La Normativa de las Zonas de Reestructuracion Urbana de Ordena--
cion Particularizada se desarrolla en los siguientes volUmenes -
independientes:

Zona 1. CONJUNTO URBANO DE LA FUNDACION S. EUTIQUIO.

Zona 2. CONJUNTO DEL ANTIGUO CONVENTO DE LAS AGUSTINAS

Zona 3. CONJUNTO DE EDIFICIOS DE VIVIENDA EN EL ENTORNO DE LA
PLAZA DE LA SOLEDAD

Zona 4. ANTIGUAS INSTALACIONES "OJEDA".

2. Cada uno de estos volamenes incluye los siguientes documentos:

- Memoria Particularizada
- Normativa Particularizada
- Planos de Informacidn, Ordenacién y Recomendaciones

3.4. DOCUMENTACION DE LAS ZONAS DE REHABILITACION URBANA DE ORDENACION -
PARTICULARIZADA

1. E1 Plan Especial incluye volimenes independientes para la ordena
cidon de las actuaciones en las siguientes Zonas de Rehabilita---
cion Urbana:

1. Plaza Mayor

2. Area Arqueoldgica de la muralla romana, Torre del Reloj y en-
torno del Palacio de Revillagigedo.

3. Paseo del Muelle; Plaza del Marqués; Jardines de la Reina.

2. Estos volumenes incluyen los documentos siguientes:

- Memoria Particularizada
- Normativa Particularizada
- Planos de Informacién, Ordenacidn y Recomendaciones.



3.5. DOCUMENTACION DE INFORMACION Y NORMATIVA PARTICULARIZADA DE LOS EDI-
FICIOS

1. ET Plan Especial incluye Fichas de Informacidon y Normativa Parti-
cularizada de cada uno de los edificios y solares existentes en su
ambito.

Estas fichas son las siguientes:
a) FICHAS DE INFORMACION PARTICULARIZADA DEL EDIFICIO
Se refieren a los siguientes aspectos:

) Localizacion
) Documentacidn fotografica

) Estado actual: plano de planta baja
4) Estado actual: plano de planta tipo

) Dimensiones basicas del edificio

) Caracteristicas historicas, tipoldgicas y arquitectdnicas

) Sistemas estructurales y constructivos y materiales y acaba-
dos de fachadas.
8) Caracteristicas de las viviendas y locales; ocupacion y usos
9) Evaluacidn de las condiciones de actuacidn en el edificio.

b) FICHAS DE INFORMACION SOBRE LAS CARACTERISTICAS DE LOS RESIDEN-
TES Y LAS ACTIVIDADES NO RESIDENCIALES
Se incluyen los siguientes tipos de fichas:
1) Fichas de vivienda
2) Fichas de Local
c) FICHAS DE NORMATIVA PARTICULARIZADA

N-1/N-2. Calificacion y Normativa de Actuacién
N-3. Obras de adecuacion arquitectdnica de elementos exterio--

res.
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2. Se desarrollan para todos los edificios y solares comprendidos en
el ambito del Plan Fichas de Informacién 1) y 2) y Fichas de Norma
tiva N-1/N-2 y N-3.

En funcidn de la calificacion urbanistica del edificio y de las ca
racteristicas arquitectdnicas e histéricas se aportan en cada caso
otras Fichas de Informacidn Particularizada del edificio.

Se incluyen Fichas de Vivienda y de Local referidas a todos los -
edificics antiguos (anteriores a 1936) con usos residenciales.

3.6. ORGANIZACION DE LA DOCUMENTACION PARTICULARIZADA DE LOS EDIFICIOS:
CLAVE DE LOCALIZACION

1. Para la organizacidn de la documentacidn particularizada de los -
edificios se ha seguido el siguiente procedimiento, que se grafia

en el Plano I.2.

a) se ha dividido el ambito del Plan Especial en diversos secto---

res.:

Sector 2-1.
Sector 2-2.
Sector 2-3.
Sector PM
Sector E

Los sectores 2-1, 2-2, y 2-3 corresponden a las Secciones Censa
les 1,2 y 3 respectivamente del Distrito 2 de Gijon.

b) Dentro de cada Sector se ha procedido a una numeracién de las -
manzanas, que sigue la numeracidon censal.

c) Se han numerado los edificios y solares dentro de cada manzana.

2. Aplicando el procedimiento indicado, se ha numerado cada edificio
con el siguiente cddigo: clave del Sector/nimero de manzana/nimero
de edificio en la manzana.



3. La documentacion particularizada de los edificios se organiza
en varios volumenes, indicandose en cada uno de ellos los ni-
meros de las manzanas y el cddigo del sector.

Cada voldmen incluye planos de las distintas manzanas compren-
didas en el mismo, con la numeracidn de los edificios en cada

manzana.

Para consultar la documentacidn particularizada de un edificio
debe procederse por tanto a localizar el edificio en el Plano
[-2, que indicara la clave del Sector y el nimero de manzana,
acudiendo al volimen correspondiente y procediendo después a
localizar el nimero del edificio en la manzana, con la codifi-

cacion antes indicada.

4. Cada Sector comprende las siguientes manzanas:

Sector 2-1 Manzanas 1 a 25
Sector 2-2 Manzanas 1 a 10
Sector 2-3 Manzanas 1 a 13
Sector PM Manzanas 1 a 6
Sector M Manzanas 1 a 15

3.7. NORMATIVA Y RECOMENDACIONES

ET Plan Especial incluye, como anexos a los documentos normativos, -
distintas recomendaciones, expresadas en textos y planos, relativas

a las caracteristicas arquitecténicas, formales o paisajisticas de -
las actuaciones, a sus usos especificos y a las modalidades de ges--
tion.

Estas recomendaciones, netamente diferenciadas de la Normativa, po--

seen un caracter indicativo no vinculante, pero deberan ser tenidas
en consideracion en la redaccidon de los correspondientes proyectos -
de desarrollo y ejecucidn del Plan Especial.
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En el caso de que un poryecto modifique aspectos sustanciales de -
esas recomendaciones, la Memoria del mismo debera Jjustificar la con

secucidn, mediante la solucidn propuesta, de unos niveles de cali--
dad arquitectonica y formal mas elevados que los resultantes de las
recomendaciones.

51 Tos Servicios Técnicos municipales apreciaran en un proyecto, pre
sentado a tramite de consulta previa o en tramitacidon de solicitud -
de licencia, una manifiesta disparidad con los criterios de las co--
rrespondientes recomendaciones, y no considerasen valida la justifi-

cacion aportada para la solucidn propuesta, podran exigir la adapta-
cion del proyecto a esas recomendaciones, pudiendo especificarlas ul
teriormente dentro de las determinaciones normativas aplicables en -

cada caso.

3.8. NORMAS Y CRITERIOS DE INTERPRETACION DEL PLAN ESPECIAL.

1. Correspondera al Ayuntamiento de Gijon la interpretacion de los -
documentos que integran el Plan Especial, aplicando los criterios
generales que lo orientan y requiriendo, en su caso, el asesora--
miento o informes técnicos municipales.

2. En los casos de discrepancia aparente entre los distintos docu--
mentos del Plan se seguira, salvo casos evidentes de errata o -
error en 1os que no se tendra en cuenta el dcoumento en que éste
se produzca, la siguiente escala de prioridades:

w-=x a) Prioridad de los dcoumentos normativos escritos con respecto a

los planos.
b) En Tos planos, prioridad de las cotas numéricas sobre las 17--

neas.

c) En los planos a una misma escala, se considerard prioritaria--
mente para cada aspecto especifico el plano dedicado particu--
larmente a dicho aspecto, en caso de que exista.



3. En los casos de duda o imprecisién prevalecera la solucién que el
Ayuntamiento estime mas favorable para la valoracion de las cuali
dades paisajisticas del Cerro, la proteccidn Yy recuperacion de -
las construcciones existentes de interés arquitectonico e histori
co y el mas eficiente desarrollo de los equipamientos previstos.

2C



AYUNTAMIENTO DE GIJON
et

- Plan Especial
de Proteccion y Reforma Interior
del barrio de Cimadevilla

TITULO II

Instrumentos de desarrollo y ejecucion
del Plan Especial




TITULO II:
INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

Capitulo I. CONCEPTOS GENERALES

1

1

| F

«2:

INTERVENCION PUBLICA EN EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

1. Corresponde al Ayuntamiento de Gijon el desarrollo y ejecucidn -
del Plan Especial, sin perjuicio de 1a participacion de los par
ticulares conforme a lo establecido en las leyes y en la Normati
va del presente Plan.

2. El Principado de Asturias y, en su caso, los organismos de la Ad
ministracion Central, dentro de sus respectivas atribuciones y -
obligaciones, cooperaran con el Ayuntamiento para la consecu---
cion de los objetivos propuestos por el Plan, y desarrollaran -
las infraestructuras, servicios y equipamientos de su competen--
cia.

INSTRUMENTOS DE ORDENACION, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN.

E1 desarrollo del Plan Especial se efectuara con los siguientes
tipos de instrumentos:

a) de ordenacidn
b) de gestidn
c) de ejecucion

21



Capitulo 2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION

2.1. CLASES DE INSTRUMENTOS DE ORDENACION.

Con el fin de detallar la ordenacidn de areas determinadas, o de
regular aspectos urbanisticos complementarios, se preven las siguien-
tes clases de instrumentos de ordenacidon para el desarrollo del ---
Plan Especial.

a) Estudio de Detalle
b) Ordenanzas Municipales Especiales

2.2. CONTENIDOS Y PROCEDIMIENTO DE APROBACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

1. Las finalidades y contenidos de los Estudios de Detalle, seran -
las previstas en el Reglamento de Planeamiento urbanistico. Con-
tendran, ademas, los siguientes aspectos:

a) planos de ordenacidon general de volimenes y alineaciones a g8,
cala minima 1:250, con indicacidon de los usos previstos.

En los espacios publicos se diferenciarian las superficies
destinadas a los distintos usos, como calzada, estacionamien-
to, canalizacion y proteccion del trafico, accesos y paseos -
¥, en su caso, areas ajardinadas.

Se definiran las alineaciones y rasantes correspondientes
a los ejes del viario mediante secciones y perfiles a escala
horizontal minima 1:250 y vertical minima 1:50.

b) en su caso, se definirdn las plantas y secciones de aparca---
mientos subterraneos en planos a escala minima 1:250 indican-
do los accesos a los mismos y rampas, con el grado de previ--
sion suficiente para justificar su funcionalidad.
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c) se definiran alzados esquemdticos de fachadas y normas y reco
mendaciones respecto a la composicidn y tratamiento de las --
mismas, en desarrollo de las normas y recomendaciones genera-
les del Plan Especial y de las que se expresan en los documen
tos de las respectivas Zonas de Ordenacidon Particularizada.

d) perspectivas o maquetas que reflejen con claridad la ordena--
cidon propuesta, a escala minima 1:250.

e) plano a escala 1:500, en el que se refleja la organizacidn y
caracteristicas de la zona dentro del conjunto del barrio, se
gun Plano de ordenacidn del Plan Especial.

f) justificacion de la adecuacidn de la volumetria de los edifi-
cios a los usos previstos en los mismos.

g) fichas de caracteristicas indicando los diferentes parametros
dimensionales de ordenacidn volumétrica y edificatoria.

2. La aprobacion de los Estudios de Detalle se ajustarda a lo dis---
puesto en el articulo 140 del Reglamento de Planeamiento Urbanis
tico.

2.3. ORDENANZAS MUNICIPALES ESPECIALES

E1 Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias, podra apro
bar Ordenanzas Municipales en desarrollo de los criterios del Plan
Especial, 0 de Tas normas o recomendaciones del mismo, con cualquie
ra de las siguientes finalidades:

a) regulacidn particularizada de las actividades y usos, de acuerdo
con la asignacidn genérica de usos efectuada en el Plan Especial.
b) requlacidén del trafico y aparcamiento.

c) especificacidon de aspectos constructivos o formales de los tipos
de obras autorizadas.



h)

supervision y control municipal de las obras
contenido y tramitacidn de los proyectos

regulacion de la fiscalidadmunicipal, con el fin de incentivar -
determinados tipos de obras o usos, entre los autorizadas por el
Plan Especial.

establecimiento de ayudas econdmicas o técnicas, especificas o -
complementarias de las previstas por otras Administraciones, pa-
ra el fomento de la rehabilitacion del patrimonio residencial y
urbano.

publicidad, carteles y otros elementos colocados en espacios pi-
blicos.

organizacion interior y composicidon de fachadas de locales comer
ciales.

cualquier otro aspecto acorde con los criterios y objetivos del
Plan.
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Capitulo 3. INSTRUMENTOS DE GESTION

el s

SISTEMAS DE ACTUACION PARA LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

1.

Se delimitan en el Plano las Zonas de Reestructuracién Urbana --
que constituyen Unidades de Actuacidn, asi como las Actuaciones

Aisladas, para el desarrollo de las actuaciones urbanisticas -
previstas en el Plan Especial.

. La ejecucidon del planeamiento en las Unidades de Actuacidn se --

Tlevara a cabo mediante cualquiera de los sistemas de actuacidn
previstos en el articulo 119 de la Ley del Suelo: compensacion,
cooperacion o expropiacion.

E1 Plan Especial establece el sistema a aplicar en cada Uni--
dad de Actuacion,

La regulacidn y aplicacion de estos sistemas de actuacidn se
ajustara a lo establecido en los Capitulo II, III, IV y V del |l
tulo III de la Ley del Suelo, y en los aspectos pertinentes de -
sus Reglamentos de desarrollo.

. Las Actuaciones Aisladas se ejecutaran dnicamente por la Adminis

tracion Publica mediante el sistema de expropiacidn, siquiendo -
el procedimiento exigido en la Ley del Suelo y en la Ley de Ex--
propiacion Forzosa.



Capitulo 4. INSTRUMENTOS DE EJECUCION

41,

INSTRUMENTOS DE EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL.

1. La ejecucion de las actuaciones determinadas por el Plan Espe---
cial y por los Estudios de Detalle previstos en el mismo se rea-
lizara mediante proyectos técnicos, que segin sus contenidos y -
caracteristicas, se clasifican en :

a) proyectos de urbanizaciodn

b) proyectos de rehabilitacidn urbana

c) proyectos de edificacion

d) proyectos de instalaciones

e) proyectos de otras actuaciones urbanisticas, ambientales y, -
estéticas.

2. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencidn de licencias

se redactaran conforme a lo exigido por la legislacidn vigente,
el Plan General de Ordenacidn Urbana y, en su caso, las Ordenan-
zas o Instrucciones Técnicas municipales especificas, aplicédndo-
se asimismo los requisitos complementarios exigidos en la presen
te normativa.
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SECCION 1. PROYECTOS DE URBANIZACION

4.2. CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.

4.3.

Los Proyectos de Urbanizacidn, de acuerdo con lo sefalado en los
articulos 67 y siguientes del Reglamento de Planeamiento, constitu-
yen los instrumentos para la definicidn técnica de obras de urbani-
zacion previstas en el Plan Especial, refiriéndose conjunta o sepa-
radamente a los siguientes aspectos:

Excavacion y movimientos de tierras.

Pavimentacidon de viario y aparcamientos.

Red de riego e hidrantes.

Redes de Evacuacidon de aguas pluviales y residuales
Red de distribucidon de agua.-

Red de distribucion de energia eléctrica.

Red de distribucion de gas.

S0 Qa —h @ o O O @
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Canalizaciones de telecomunicacion.
Galerias de servicios.

—

Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.
Alumbrado publico.
Sefializaciones y marcas.

CONTENIDOS DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.

Los Proyectos de Urbanizacidon comprenderan, al menos, los docu--
mentos sefalados en el Art. 69 del Reglamento de Planeamiento, con
el grado de precision y documentacidn complementaria requerida para
la coherente realizacion de las obras previstas. En cualquier caso,
la documentacion debera incluir ademas:

a) plano general a escala minima 1:500. Los Proyectos que se refie-
ran al acondicionamiento de espacios libres piblicos comprende--
ran, al menos, un plano a escala minima 1:100, donde se detallen
las caracteristicas de la pavimentacion o jardinaria, mobiliario
urbano y otros aspectos de la actuacion.

b) plan de obras, sefialando tanto el plazo final, como, en caso de
obras en fases, los distintos plazos parciales.
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4.4, APROBACION Y TRAMITACION DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.

Los Proyectos de Urbanizacion promovidos por iniciativa munici--
pal podran seguir para su tramitacidn y aprobacidn los procedimien
tos previstos para las obras municipales ordinarias, conforme a lo
sefialado en el Art. 67.3. del Reglamento de Planeamiento Urbanisti-
CO.

En el supuesto de que se promuevan Proyectos de Urbanizacidn de
iniciativa particular, se aplicaran los procedimientos de tramita--
cion, aprobacidon y garantias establecidos por el Plan General de Or
denacion Urbana.
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SECCION 2. PROYECTOS DE EDIFICACION

4.5.

4.6.

CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE EDIFICACION

Los Proyectos de edificacidon podran tener por objeto, conjunta o
independientemente, las siguientes clases generales de obras:

a) actuaciones en las construcciones y espacios existentes
b) actuaciones de nueva edificacidn.

En cualquiera de las dos clases, los proyectos se referiran a --
uno o varios de los tipos de obras definidas por el Plan Especial,
ajustandose a la normativa general establecida en el mismo para ca-
da tipo de obras, asi como a las condiciones especificas fijadas en
las Fichas de Normativa Particularizada de los edificios.

TIPOS DE PROYECTOS DE ACTUACIONES EN LAS CONSTRUCCIONES Y ESPACIOS
EXISTENTES.

Segin el tipo de obras cuya ejecucidn se prevea, los proyectos -
adoptaran una de las siguientes denominaciones:

a) proyecto de demolicion

b) proyecto de conservacion

c) proyecto de reparacidon 6 consolidacion

d) proyecto de adecuacidon de fachadas y elementos exteriores del --
edificio.

e) proyecto de rehabilitacion

f) proyecto de reestructuracion (parcial, mayoritaria, & total)

g) proyecto de ampliaciodn

h) proyecto de restauracion.

En caso de incluir varios tipos de obras, la denominacidon del --
proyecto se referira a la de mayor entidad.
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4.7.

4.8.

TIPOS DE PROYECTOS DE ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION

Segin el tipo de obras que desarrollan, los proyectos adoptaran
una o varias de las siguientes denominaciones:

a) proyecto de nueva edificacidon, sobre solar vacante

b) proyecto de nueva edificacidn, por sustitucion de una construc--
cion existente.

c) proyecto de reconstruccion.

DOCUMENTACION DE LOS PROYECTOS DE ACTUACIONES EN LAS CONSTRUCCIONES
Y ESPACIOS EXISTENTES.

1. Documentacidon general para todos los tipos de actuaciones.

Los proyectos referidos a actuaciones en construcciones y es-
pacios existentes, comprenderdn la documentacion exigida por las
reglamentaciones técnicas aplicables en cada caso y por la norma
tiva especifica del Plan General de Ordenacidn Urbana o instruc-
ciones municipales, y ademds, la siguiente documentacion gene---
ral ;

a) documentacidn fotografica en color, referida al edificio en -
su conjunto y a los elementos mds caracteristicos, con espe--
cial detalle de las partes afectadas por las obras.

b) levantamiento a escala minima 1:100 de las plantas, fachadas,
cubiertas u otros elementos del edificio en su estado actual,
en los que se prevea la ejecucidn de obras.

c) descripcidn de los dafios y deficiencias del edificio, refle--
jandolos en los planos o fotografias correspondientes.

d) descripcion de los usos existentes y estado de ocupacion del
edificio.
e) justificacidon escrita de que las obras proyectadas se ajustan

a la Normativa Particularizada del edificio.

f) planos del proyecto a escala minima 1:100
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Documentacidn complementaria para todas las actuaciones que afec

ten a fachadas y otros elementos exteriores.

Con independencia del tipo de obras que se proyecten, siempre
que afecten a fachadas u otros elementos exteriores se aportaran
Tos planos correspondientes a escala minima 1:100, y documenta--
cion escrita y gréafica suficiente para la correcta definicidn de
las obras, incluyendo:

a) memoria de acabados exteriores, con indicacion de texturas y
calidades, y muestra o muestras de color de los mismos.

b) detalles de soluciones de carpinteria, cerrajeria, y otros --
elementos constructivos u ornamentales, cuando se prevea la -
sustitucion o reposicidon de los mismos.

c) detalles de elementos en cubierta, como buhardillas o chime--
neas, cuando se prevea la sustitucion de los mismos, a esca--
las minimas 1:50 y 1:20 respectivamente.

d) justificacion de la supresidon de elementos disconformes, en -
caso de edificios afectados por Normativa de Proteccion.

Documentacion especifica para los proyectos de rehabilitacién, -

ampliacidn, reestructuracidn y restauracion en edificios afecta-

dos por Normativa de Proteccidn.

Cuando el proyecto de obras se refiera a un edificio afectado
por normativa de proteccidn, y se prevea la realizacion de obras
de rehabilitacion, ampliacidon, reestructuracidn 6 restauracidn,
se incluirdn ademas los siguientes documentos especificos:

a) Memoria histdrica, describiendo las caracteristicas origina--
rias y la evolucion del edificio con un grado de desarrollo y

precisidon adecuando al valor histdrico del mismo.
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b) Justificacidn de la conservacion, restauracion o reposicion -

de los elementos constructivos u ornamentales originarios de
interés, con documentacion grafica de suficiente precision.

4.9. DOCUMENTACION DE LOS PROYECTOS DE NUEVA EDIFICACION.

T4

Documentacidn general para todos los tipos de actuaciones.

Los proyectos comprenderan la documentacidn exigida por las -

reglamentaciones técnicas aplicables en cada caso y por la norma

tiva especifica del Plan General de Ordenacidn Urbana o instruc-

ciones municipales, y, ademas, la siguiente documentacién gene--

ral:

a)

b)

&)

memoria de acabados exteriores, con indicacidn de textura y -
Calidades, y muestra o muestras de color de los mismos.

plano de fachada a escala 1:50.

detalles de soluciones de carpinteria y cerrajeria exterior u
otros elementos constructivos u ornamentales de fachadas, a -
escala minima 1:20.

En caso de proyectar miradores se detallaran alzados y sec
ciones del mismo, a escala minima 1:50, con detalles construc
tivos a escala minima 1:20.

Detalles de elementos en cubierta, a escala minima de 1:50
en caso de buhardillas, y 1:20 en caso de chimeneas.

. Documentacidon especifica para los proyectos de nueva edifica-

cidn sobre solares vacantes, o por sustitucién de edificios -

existentes.

Cuando la actuacidon se efectie en un tramo de calle en el
que los edificios afectados por normativa de proteccidn supon
gan al menos un 50% del total, se presentara un alzado esque-
matico de dicho tramo, que refleje la composicidn de huecos,
cubiertas y, en su caso, miradores,a escala 1:100, -incluyendo
en el mismo el alzado del edificio proyectado.
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Se indicaran asimismo los acabados de las fachadas de los
distintos edificios del tramo de calle, presentando documenta
cion fotografica suficiente para la evaluacion de la inser---
cion del nuevo edificio proyectado.

En tramos de calle en los que el ndmero de los edificios -
protegidos sea inferior al 50% del total, siempre que la --
nueva edificacion proyectada se sitie entre dos edificios ---
afectados por normativa de proteccidon se presentard un alzado
conjunto del edificio proyectado y de los colindantes, a esca
la minima 1:100, reflejando en los edificios colindantes los
aspectos antes indicados.
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SECCION 3. PROYECTOS DE REHABILITACION URBANA.

4.10. CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE REHABILITACION URBANA.

4.11.

1. Los proyectos de rehabilitacion urbana tendran por finalidad la
adecuacion de los espacios libres publicos y, en su caso, la --
adecuacidon de fachadas y elementos exteriores de los edificios
en el Plano N-5 del Plan Especial, de acuerdo con los cri
terios especificos sefialados en la documentacion de Ordenacion
Particularizada de cada Zona.

Los proyectos de rehabilitacion urbana tendran en todos los
casos los contenidos de un proyecto de urbanizacion unitario pa
ra la adecuacion integral de los espacios libres publicos afec-
tados, incluyendo por tanto:

a) pavimentacidn de viario y aparcamientos

b) pavimentacidn de espacios libres pliblicos

c) obras de adecuacidn ambiental, incluyendo en su caso ajardi
namiento y tratamiento de vegetacion

d) alumbrado piblico

e) mobiliario urbano

f) sefializaciones

g) redes de instalaciones y servicios urbanos en los que sean -
necesarios actuaciones

EFECTOS.

Los proyectos relativos a los espacios libres piblicos seran --
vinculantes, para la Administracion y los particulares.

Complementariamente, los proyectos de rehabilitacion urbana po-
dran definir la adecuacidon de fachadas y elementos exteriores de -
los edificios que den frente a los espacios piblicos delimitados
en la Zona.

En tal caso, con la aprobacidon del proyecto el Ayuntamiento po-
dra exigir a los propietariossu realizacidon mediante la emision -
de ordenes de ejecucidn de obras, asumiendo los compromisos econd-
micos pertinentes en los casos de obras que excedan de los deberes
de la propiedad, de acuerdo con 1o previsto en el Art. 182. de la
Ley del Suelo,
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4.12. TRAMITACION Y APROBACION

La redaccidon de los proyectos de rehabilitacion urbana se efec-
tuara por iniciativa municipal o de otras Administraciones, con --
acuerdo del Ayuntamiento.

La tramitacidon y aprobacién de los mismos seguird los procedi--
mientos previstos para los proyectos de urbanizacidn en la Regla--
mentacidn urbanistica.
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SECCION 4. PROYECTOS DE INSTALACIONES Y DE OTRAS ACTUACIONES.

4. 13. PROYECTOS DE INSTALACIONES

4.4,

Se consideran proyectos de instalaciones aquellos documentos --
técnicos que tienen por objeto definir, en su totalidad o parcial-
mente, los elementos mecanicos, la maquinaria, instalaciones técni
cas, etc. necesarias para el desarrollo de la actividad prevista.

Los contenidos y documentacidon de los proyectos de instalacio--
nes se ajustaran a lo exigido en cada caso por las reglamentacio--
nes técnicas aplicables, por el Plan General de Ordenacidn Urbana
y por la normativa o instrucciones técnicas municipales que fueran
exigibles.

En actuaciones sobre construcciones o espacios existentes, la -
Memoria de estos proyectos justificara la coherencia de la instala
cidn proyectada con los criterios de la actuacidn arquitectdnica y
urbanistica ya ejecutada o cuya realizacidn se proyecte simultanea
mente,

PROYECTOS DE OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS, AMBIENTALES Y ESTETI-
CAS.

1. Se incluiran en esta clase de proyectos aquellas obras, instala
ciones de elementos materiales, modificaciones de espacios o --
construcciones existentes, que, por sus caracteristicas o su --
forma de ejecucion aislada, no se encuentren incluidas en los -
tipos de proyectos antes indicados.

2. Estas actuaciones urbanisticas y ambientales podran comprender
entre otras, las siguientes clases de obras:

a) obras singulares, de interés estético, como esculturas, ele-
mentos ornamentales, piezas arquitectdnicas monumentales, --
etc.
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b) obras civiles singulares, como muros, fuentes y otros elemen
mentos urbanos similares.

c) elementos de mobiliario urbano, como bancos, farolas, sopor-
tes de informacion grafica, etc; instalaciones ligeras de ca
racter fijo, como cabinas, quioskos, etc.

d) plantacion de masas arbdreas, acondicionamiento de espacios

verdes, etc.

e) instalaciones o construcciones subterraneas, no comprendidas
en proyectos de urbanizacion o de edificacidn.

4.15. CONTENIDO DE LOS PROYECTOS DE OTRAS ACTUACIONES URBANISTICAS, AM--
BIENTALES Y ESTETICAS.

1:

Los proyectos referidos a otras actuaciones urbanisticas y am--
bientales comprenderan la documentacidn exigida por las regla--
mentaciones técnicas aplicables en cada caso y por la normativa
especifica del Plan General de Ordenacidon Urbana o instruccio--
nes municipales.

. Incluiran, ademas, documentos graficos y escritos pormenoriza--

dos de las soluciones proyectadas, con especificacion de mate--
riales, calidades, texturas, colores y otros aspectos formales,
y definicidon de la insercion de la actuacion en el entorno.
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CAPITULO 5. APLICACION DE LOS INSTRUMENTOS DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL
PLAN.

5.1. APLICACION DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

Sera obligatorio el desarrollo de Estudios de Detalle en las Zo-
nas de Reestructuracidn rbana, con las condiciones especificas que se
sefialan en el Plan Especial.

E1 Ayuntamiento podra ademads acordar la realizacidon de Estudios
de Detalle en otras areas, por propia iniciativa o a propuesta de -

interesados, cuando este instrumento de ordenacidn se encuentre ;
e =
Jjustificado por las circunstancias urbanisticas de la actuacion. #- =

5.2. INSTRUMENTOS DE GESTION EN LAS ZONAS DE REESTRUCTURACION URBANA DE:
ORDENACION PARTICULARIZADA. .

1. Estas Zonas tienen el caracter de Unidades de Actuacion, 3 165
efectos previstos en la legislacion urbanistica.

2. La gestion de las actuaciones definidas por el Plan Especial y -

los Estudios de Detalle se desarrollara mediante el sistema de
actuacion que se sefiala en cada caso:

Zona 2. "Conjunto de equipamiento del antiguo Conveﬁfﬂfﬁf‘f? il

Agustinas".
Sistema de Expropiacion.

Zona 1. "Conjunto de edificios de viviendas y equipamientos en -
el drea de la Fundacidn S. Eutiquio"”.
Sistema de compensacidn.

Zona 3. "Conjunto de edificios de viviendas en las areas vacan--
tes del entorno de la Plaza de la Soledad".
Sistema de compensacidn
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Zona 4. "Conjunto de edificios de viviendas en el area de las an
tiguas instalaciones Ojeda".
Sistema de compensacion.

3. Cuando se establezca el sistema de compensacidn y la Junta de Compensa-
cion 38, en su caso, el propietario dnico de todos los terrenos de la Zo
na incumpla las obligaciones inherentes a este sistema, procedera la -
aplicacion del sistema de expropiacidn, de acuerdo con lo previsto en -
la legislacidn urbanistica.

5.3. INSTRUMENTOS DE EJECUCION EN LAS ZONAS DE ORDENACION PARTICULARIZADA DE RE
HABILITACION URBANA Y EN LAS ZONAS DE REESTRUCTURACION URBANA

1. Las actuaciones previstas en las Zonas de Rehabilitacidn Urbana de Orde
nacion Particularizada se ejecutardn a través de proyectos unitarios de
rehabilitacion urbana promovidos por el Ayuntamiento o o0 otras Adminis

traciones.

2. En las Zonas de Reestructuracidn Urbana desarrolladas por sistema de -
compensacidon, la redaccidn de los proyectos de urbanizacidn sera promo-
vida por las Juntas de Compensacidn o, en su caso, por la propiedad Uni
ca de la Zona,



CAPITULO 6. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL USO DEL SUELO Y LAS CCNDICIONES DE
LA EDIFICACION

a.1. 2O

1.

PITENCIA SUNICIPAL Y FORAAS DE (MTERVENCION

La intervencidn municipal en el uso del suelo y las condiciones de
la edificacion tiene por finalidad garantizar la conformidad de -
las distintas actuaciones a la legislacidn vigente y a lo previsto
en el presente Plan Especial y en la normativa del Plan General de
Ordenacidn Urbana que sea de aplicacion.

Asimismo, la intervencion municipal tiene por objeto restablecer,
en su caso, la ordenacidn que se hubiese infringido.

. Se preven los siguientes procedimientos de intervencidn municipal:

a) licencias urbanisticas
b) drdenes de ejecucidn o de suspensidn de obras, usos o actos.
c) inspeccidn urbanistica.

5.2. ACTIVIDADES SUJETAS A LICENCIA

1.

Estan sujetos a licencia urbanistica previa, los actos que se sefia
lan en el Art. 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, asi co-
mo los comprendidos en la normativa aplicable del Principado de -
Asturias y en el vigente Plan General de Ordenacidn Urbana y, en -
general, cualquier acto sobre el suelo, vuelo o subsuelo que impli
que o requiera alteracidn de las rasantes de los terrenos o de los
elementos naturales de los mismos, modificacién de linderos, implan
tacion o modificacidon de usos, establecimiento de nuevas edifica--
ciones, instalaciones, otras actuaciones urbanisticas o ambienta--
les, o actuaciones sobre construcciones y espacios libres existen-
tes.
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2. Debefan sujetarse a la obtencién de licencia urbanistica tanto las
personas y entidades privadas como las Administraciones Piblicas -
distintas al Ayuntamiento de Gijon, salvo que sean de aplicacion -
los procedimientos especiales previstos en el Art. 108 de la Ley -
del Suelo.

OBRAS CON LICENCIAS URBANISTICAS Y PROCEDIMIENTO PARA LA OBTENCION DE
LICENCTIAS

La obtencién de licencias para la ejecucidn de los distintos tipos de
Proyectos enumerados en el Capitulo 4 de este Titulo o para la reali-
zacion de cualquier otro acto comprendido en 1os supuestos enunciados
en el anterior articulo, se enmarcara en los tipos de licencias y se
ajustara a los procedimientos definidos en la legislacion aplicable y
en el vigente Plan General de Ordenacidén Urbana y Ordenanzas o Ins---
trucciones Municipales que sean de aplicacidn, segin el caracter de -
las obras o actos previstos.

OBJETO Y EFECTOS DE LAS ORDENES DE EJECUCION O DE SUSPENSION, Y PROCE
DIMIENTOS DE INSPECCION URBANISTICA.

1. La determinacidn del objeto y finalidades de los procedimientos, y
de los efectos de las drdenes de ejecucion o suspensidn de obras,
Usos o actos, asi como la organizacién y funciones de inspeccion -
urbanistica, se ajustard a lo establecido en la legislacién aplaca
ble, en el vigente Plan General de Ordenacidn Urbana y Ordenanzas
Municipales que sean de aplicacion.

En particular, el incumplimiento de las drdenes de ejecucidn y -
suspensidn, ademas de motivar la aplicacién de las sanciones que
procedan por infraccion urbanistica, dara lugar a la ejecucidn ad
ministrativa subsidiaria, asi como, en casos de Ordenes de suspen
sion, a la adopcién de las medidas necesarias para lograr la to--
tal interrupcidén de la actividad.
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3. E1 Ayuntamiento, a través de los servicios encargados de la inspec
cion y control urbanistico, garantizard la conformidad de las obras
con los proyecros aprobados, que quedaran incorporados a las res--
pectivas licencias, y velara asimismo para impedir que se produz--
can alteraciones posteriores sin la preceptiva licencia.

CONTROL MUNICIPAL SOBRE LA EJECUCION DE OBRAS EN FACHADAS Y ELEMENTOS
EXTERIORES DE LOS EDIFICIOS

Cuando se ejecuten obras de restauracidn, rehabilitacién, reestructu-
racion, ampliacién o nueva edificacidn, u obras de instalacion de fa-
chadas comerciales, y, en general, siempre que los servicios técnicos
del Ayuntamiento 1o estimen conveniente, los promotores deberin reali
zar en el mismo edificio muestras de los acabados propuestos, comuni-
candolo a dichos servicios técnicos con una antelacion minima de quin
ce dias (15 dias), para su supervision por los mismos, y su aproba---
cidn si procede.

Esta obligacion afecta a todas las obras resefiadas, con independencia
de Ta normativa aplicable al edificio.
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de Proteccion y Reforma Interior
del barrio de Cimadevilla

TITULO III

Regulacion de la conservacion
y adecuacion de los inmuebles



TITULO TII
REGULACION DE LA CONSERVACION Y ADECUACION DE LOS INMUEBLES

CAPITULO 1. DEBERES GENERALES DE CONSERVACION DE LOS INMUEBLES

1.1. OBLIGACIONES GENERALES DE LOS PROPIETARIOS PARA LA CONSERVACION DE
LOS INMUEBLES

1. Los propietarios de las edificaciones, terrenos, carteles e insta
laciones deberan conservarlas en buen estado de seguridad, salu--
bridad y ornato piblico, de acuerdo con lo establecido en el Art.
181 de l1a Ley del Suelo.

2. Se consideran contenidas en este deber de conservacién los siguien
tes tipos de obras:

a) Los trabajos y obras que tengan por objeto el mantenimiento de
los edificios, terrenos, carteles e instalaciones de toda cla-
se en sus condiciones especificas, de seguridad, salubridad, y
ornato publico. En tales trabajos y obras se incluirdn en todo
caso las necesarias para asegurar el correcto uso y funciona--
miento de los servicios y elementos propios de las construccio
nes y la reposicidn habitual de sus componentes.

b) Las obras que, sin exceder en su coste de ejecucion del cin---
cuenta por ciento (50%) del valor actual del inmueble determi-
nado con arreglo al procedimiento establecido en el Capitulo 5
repongan las construcciones e instalaciones a sus condiciones
preexistentes de sequridad y salubridad, reparando o consoli--
dando los elementos dafiados que afecten a su estabilidad o -
sirvan al mantenimiento de sus condiciones basicas de uso, e -
igualmente aquellas que tengan por objeto dotar al inmueble de
las condiciones minimas de seguridad, salubridad y ornato defi
nidas en el presente Capitulo.



1.2. CONDICIONES MINIMAS DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD Y ORNATQ DE LAS EDIFICA-
CIONES

A los efectos previstos en el Articulo anterior, se consideran condi-
ciones minimas de seguridad, salubridad y ornato las siguientes:

a) condiciones de seguridad:

Los elementos estructurales verticales y horizontales, forjados y
otros deberan garantizar su funcidn resistente, de acuerdo con su
sistema estructural y constructivo especifico y condiciones de uso
del edificio.

Las cubiertas y cerramientos poseerdn unas adecuadas condiciones -
de estanquidad.

Los revestimientos de fachadas, aleros o cornisas, voladizos de -
balcones, miradores y otros elementos exteriores, se encontraran -
en buen estado de conservacidn, garantizando la sequridad de perso
nas y bienes.

Las redes de accesos, portal, escaleras y otros elementos, posee--
ran unas adecuadas condiciones para sus uso.

Los elementos de proteccidn contra caidas, como balaustres y otros,
deberdn encontrarse en buen estado.

b) condiciones de salubridad

Los edificios contaran con instalacidn de suministro eléctrico, -
distribucidon de agua y saneamiento en buen estado de funcionamien-
to.

En caso de disponer de otras instalaciones, deberan encontrarse en
buen estado.

La edificacidn y espacios libres contaradn con una adecuada limpie-
za y salubridad.
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Las viviendas existentes deberan disponer de las instalaciones, -
servicios higiénicos y de cocina que se fijan en la Seccidn 2 del
Capitulo 2 del Titulo VI de esta Normativa.

c) Condiciones de ornato

Las fachadas y elementos exteriores de la construccidn deberan en
contrarse en buen estado de conservacidn, mediante la limpieza, -
reparacidn o reposicion de sus materiales de revestimiento.

COLABORACION MUNICIPAL EN LA CONSERVACION DE LOS INMUEBLES

Si el coste de ejecucién de las obras a que se refiere el epigrafe -
b) del articulo 1.1. rebasara los limites establecidos en el mismo y
existieran razones de utilidad pablica o interés social que aconseja
ran la conservacidn del inmueble, el Ayuntamiento podra optar por -
subvencionar el exceso del coste de la Ley del Suelo para la declara
cion de ruina,ordenando al propietario la ejecucidn del conjunto de
obras necesarias comprendidas dentro del citado porcentaje del 50% -
del valor actual del inmueble,

CAPITULO 2. DEBERES ESPECIFICOS DE CONSERVACION Y ADECUACION DE LAS EDIFI
CACIONES AFECTADAS POR NORMATIVA DE PROTECCION

2l

ALCANCE DE LA NORMATIVA DE PROTECCION Y UTILIDAD PUBLICA DE LAS AC--
TUACIONES

La Normativa de Proteccidon de los edificios comporta la aplicacién -
de las medidas legales previstas para los inmuebles catalogados por
su interés histérico-artistico, en orden a su conservacidn, protec--
cidén y valoracion.

Los propietarios de los edificios deberan cumplir esos deberes parti
culares, de acuerdo con lo establecido en la Ley del Suelo y lTegisla
cion de proteccion del patrimonio histdrico espafiol.
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Las Administraciones Piblicas Y, en especial, el Ayuntamiento de Gi--

jon y los organismos competentes del Principado de Asturias, podran -

colaborar econdmicamente con los particulares en la realizacion de di

chas obras, en razdn de la utilidad pdblica de las mismas.

La regulacion de esta colaboracion se efectuard mediante Ordenanzas -

municipales o normativa autondmica especifica.

OBLIGACIONES PARTICULARES DE LOS PROPIETARIOS PARA LA CONSERVACION Y
ADECUACION DE LOS EDIFICIOS

I

Los propietarios de los edificios deberan garantizar la conserva--
cion de los mismos y, en su caso, deberan promover las obras nece-
sarias para la adecuacidn o recuperacién de su conformacién arqui-
tectonica y sus elementos de  interés histdrico y ambiental, de --
acuerdo con su Grado especifico de Proteccién, y ajustandose a lo
establecido en las Condiciones Estéticas y Formales del Plan Espe-
cial y las Fichas de Normativa Particularizada.

. En particular, los propietarios de edificios que incluyan elemen--

tos exteriores sefialados como disconformes en las Fichas de Norma-
tiva Particularizada, deberan proceder a suprimirlos, sustituyéndo
los en su caso por elementos conformes con las caracteristicas ar-
quitectdnicas especificas del edificio y de acuerdo con las Condi-
ciones Estéticas y Formales del Plan Especial y de las Fichas de -
Normativa Particularizada.

Esta obligacidn se extiende a los titulares de locales comerciales
en planta baja, cuyas fachadas fuesen total o parcialmente discon-
formes.
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2.3. OBRAS DE INTERES ARQUITECTONICO, HISTORICO O AMBIENTAL DE CARACTER OR
DINARIO

Comprenderan las obras que se encontrasen incluidas dentro de los 1i-

mites del deber de conservacidn de los edificios que corresponden a -

la propiedad de los mismos, de acuerdo con lo establecido en el arti-

culo 181 de la Ley del Suelo, especificado en el Articulo 1 del Capi-

tulo 1 de este Titulo. Se consideraran especificamente como obras de

caracter ordinario, en fachadas a espacios pablicos, medianeras o fa-

chadas a patios que contuvieran elementos de interés:

a)

b)

Revocos, enfoscados y pinturas en paramentos verticales; repara--
cidn y reposicidn de azulejos, en fachadas con este revestimiento.

Obras de conservacidn, reparacidon y otros tratamientos particula--
res de adecuacion de elementos arquitectdénicos o decorativos exis-
tentes, como aleros y cornisas, cerrajeria, molduras, carpinteria
exterior y puertas de acceso;

Obras de conservacidn, reparacidn y otros tratamientos particula--
res de adecuacion de frentes comerciales, siempre que ya se encon-
trasen adaptados basicamente a las caracteristicas y composicién -
arquitectdonica del edificio.

Supresidon de elementos exteriores disconformes, como rdtulos, car-
teles, cables, marquesinas, etc.

2.4. OBRAS DE INTERES ARQUITECTONICO DE CARACTER EXTRAORDINARIO

Y

Incluirdn las obras cuya ejecucidn excediera de los limites del de
ber de conservacidn de los edificios que corresponde a la propie--
dad de los mismos y que afectasen a elementos arquitectdnicos o de
corativos protegidos por el Plan Especial, de acuerdo, en su caso,
con lo establecido en las Fichas N-2 y N-3 Normativa Particulariza
da de los edificios



2. Se consideraran especificamente como obras de caracter extraordina

rio, en fachadas a espacios publicos, medianeras o fachadas a pa--

tios que contuvieran elementos de interés:

a)

Recuperacidn de acabados espaciales en fachadas, alterados o su
primidos. En particular, en fachadas con revestimientos afadi--
dos incongruentes, de gresite, placado de ladrillo, u otros, se
incluirdn en estas obras la supresidn de estos acabados y resti
tucion de acabados conformes a las caracteristicas arquitecténi
cas e histdricas del edificio.

Obras de restauracion o reposicidn de elementos arquitectdnicos
0 decorativos originarios del edificio, desaparecidos o irrecu-
perables por su grado de deterioro. Por ejemplo, se incluiran -
entre estas obras las de reposicidon de carpinterias de madera -
de ventanas, balcones o puerta exterior, que hubiesen sido sus-
tituidas por carpinterias metalicas; las de restauracion o repo
sicion de balaustres originarios, etc.

Obras de restitucidon de la composicidn originaria de fachadas.
Entre estas obras se incluird, por ejemplo, la recuperacidn de
huecos de balcones actualmente convertidos en ventanas por la -
realizacidn de antepechos de fabrica, reponiendo carpinteria y
cerrajeria conforme a la originaria; restitucién de miradores -

suprimidos o transformados de forma incongruente; etc.

3. Asimismo, en fachadas de plantas bajas con alteraciones sustancia-

les de la composicidn originaria, o en frentes comerciales con ele

mentos que ocultasen machones u otros componentes de la estructura

vertical o que incluyesen otros elementos decorativos no conformes

con las caracteristicas y composicidn arquitectdonica del edificio,

S€

consideraran como obras de caracter extraordinario las que per-

mitieran alcanzar una coherente adaptacidn e integracidn formal, -

mediante la restitucion de las partes originarias que hubieran si-

do

alteradas o la instalacién de nuevos elementos, en conformidad

con las Condiciones Estéticas y Formales del Plan Especial.
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4. Podran ser también consideradas como obras de cardcter extraordina-
rio, las que se dirigieran a la restauracidn o reposiciéon de elemen
tos arquitectdnicos o decorativos en espacios comunes interiores -
del edificio, como pavimentos o elementos ornamentales de paramen--
tos verticales u horizontales de portales, escaleras, vidrieras de-
corativas, etc.

CAPITULO 3. INTERVENCION PUBLICA PARA LA REALIZACION DE LAS OBRAS NECESA---
RIAS EN LOS EDIFICIOS

3.1. ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS DE CONSERVACION

E1 Ayuntamiento y, en su caso, los organismos competentes del Principa
do de Asturias, ordenardn a los propietarios la ejecucidon de las obras
necesarias para garantizar las condiciones de seguridad, salubridad y

ornato comprendidas en los deberes de la propiedad, con los contenidos
minimos establecidos en el Capitulo 1 de este Titulo.

La orden ce ejecucidn podra ser emitida de oficio por estas Administra
ciones, 0 a instancias de cualquier interesado.

Las obras se ejecutardn a costa de los propietarios, hasta la propor--
cion establecida en el epigrafe 2.b) del Articulo 1 de ese Capitulo, y
a costa del Ayuntamiento en la parte que excediese esa proporcion, -
cuando se diese el supuesto previsto en el Articulo 1.3.

3.2. ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS DE INTERES ARQUITECTONICO

1. De acuerdo con lo previsto en el Articulo 182 de la Ley del Suelo,
el Ayuntamiento y, en su caso, los organismos competentes del Prin
cipado de Asturias, podrdn ordenar la ejecucién de obras de conser
vacion o reforma en fachadas o espacios visibles desde la via pu--
blica, para su adecuacion arquitecténica, o valoracidn estética y
formal, de acuerdo con la Normativa del preente Plan y, en su ca--
so, con las determinaciones de las Fichas de Normativa Particulari
zada de los edificios.
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2. La orden de ejecucidn distinguira:

a) las obras comprendidas dentro del deber de conservacidon de los
propietarios, definidas por tanto en el concepto de obras de -
interés arquitectdnico de caracter ordinario.

b) las obras que excediesen de esos deberes,definidas en el con--
cepto de obras de interés arquitectdonico de caracter extraordi

nario.

3. Las obras de caréacter ordinario se ejecutaran a costa de los pro-
pietarios, sin perjuicio de que éstos puedan acceder a las ayudas
econdmicas o de otro tipo establecidas por las Administraciones -
Piblicas para la realizacion de actuaciones de esa naturaleza.

4. Las obras de caracter extraordinario seran costeadas por la Enti-
dad que las hubiese ordenado.

3.3. PROCEDIMIENTO PARA LA EJECUCION DE OBRAS DE INTERES ARQUITECTONICO DE
CARACTER EXTRAORDINARIO

Laenisidon de Ordenes de ejecucidn de obras de ejecucidn de obras de
interés arquitectdnico de caracter extraordinario, por parte del -
Ayuntamiento, se ajustara a uno de los procedimientos siguientes:

a) La orden ira acompafiada de una memoria descriptiva y documentos -
graficos suficientes para la realizacidon de las obras con su co--
rrespondiente presupuesto, sefialando las formas de pago del mis--
mo, y el procedimiento para el control de su ejecucidn.

El propietario expresard por escrito su conformidad con el conte-
nido y presupuesto de las obras, procediendo a su ejecucidn y re-
cibiendo el importe de las mismas en las condiciones establecidas
en la Orden.
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b) La orden podra limitarse a describir genéricamente los contenidos -

de las obras, requiriendo al propietario para la presentacion de la
documentacidn técnica y presupuesto particularizado, con el fin de
proceder, en su caso, a la aceptacidn del mismo y fijar sus condi--
ciones de pago.

3.4. EJECUCION SUSTITUTORIA DE LAS OBRAS

. Cuando los propietarios no realicen las obras exigidas en las drde

nes de ejecucion, en el plazo y forma debidas, la Entidad que hu--
biese emitido la orden, conforme a lo establecido en la Ley del -

Suelo y Ley de Procedimiento Administrativo,podra proceder a la -
ejecucion sustitutoria de las mismas.

. En caso de que se tratase de obras comprendidas dentro de los debe

res generales de conservacidn de los inmuebles o de obras de inte-
rés arquitectdonico de caracter ordinario, se exigira su pago a los
propietarios, sin perjuicio de las sanciones que pudiesen aplicar-
se, y en su caso, dentro de la proporcidn establecida en el epigra
fe 2.b) del Articulo 1 del Cap. 1.

. i se tratase de obras de consolidacidon o reparacién no comprendi-

das en los deberes generales de la propiedad, fijados en el Lap.l,
0 de obras de interés arquitectdnico de carédcter extraordinario, -
no podra exigirse el pago de las mismas.

CAPITULO 4. SUPUESTOS DE DECLARACION DE RUINA Y DEMOLICION DE LAS EDIFICA-

CIONES

4.1.

SUPUESTOS DE DECLARACION DE RUINA
Conforme a lo establecido en el Art. 183 de 1a Ley del Suelo, se de--
clarard el estado ruinoso en los siguientes supuestos:

a) Dafio no reparable técnicamente por los medios normales.
b) Coste de la reparacién superior al 50% del valor actual del edifi-

cio o plantas afectadas; y

c) Circunstancias urbanisticas que aconsejaren la demolicion del in--

mueble.



4.2. COSCIPTODE DANOS NO REPARABLES POR MEDIOS TECNICOS NORMALES

Se consideran dafios no reparables técnicamente por los medios norma--

les, aquellos cuya reparacidn implique la sustitucidon de elementos es

tructurales de extension superior a la mitad de la totalidad de los -

existentes.

4.3. COMPUTO DE LOS COSTES DE REPARACION

T

Se consideran obras de reparacién las que tienen por finalidad res
tituir las condiciones preexistentes de seguridad y salubridad, y

en especial las que tienen por objeto consolidar, asegurar o susti
tuir los elementos dafiados que afecten a la estabilidad o sirvan -
al mantenimiento de las condiciones basicas de uso del edificio.

. ET coste de ejecucidn de la reparacién se determinard por aplica--

cion de Tos precios unitarios habituales en la construccidn, sin -
perjuicio de que el Ayuntamiento pueda elaborar o adoptar una Ta--
bla de Precios para su aplicacidén a estos efectos.

. La determinacidn objetiva del valor actual de la edificacién, se -

Ilevara a cabo a partir del valor de reposicidon de la misma, mino-
rado en razon de la depreciacion que por su edad y uso haya sufri-
do la edificacidn, seglin la siguiente formula:

Va = Vr x Ce x Cu

Los tactores de esta formula son los siguientes:

Va = Valor actual de la edificacion

Vr = Valor de reposicion, que se calculard en base a los baremos -
de costes minimos de la edificacidon establecidos por los Cole
gios de Arquitectos, en funcidn de las caracteristicas parti-
culares del edificio.

Ce = Coeficiente de depreciacidn por edad, calculado segin la si--
guiente formula:
Ce =1-10'25 (l0g X-])z, en donde X es el nimero de afios que
no podra ser inferior a 10.



Cu = Céeficiente de depreciacidn por uso que se determinara tenien--
do en cuenta el estado de conservacién del edificio, en rela---
cidn con su calidad constructiva, segin la siguiente férmula:
Cu = 1-0'75 (Pc/Vr)
siendo Pc el coste total de las obras de conservacidn del edi-
ficio que lo restituye a su estado inicial, obtenido afiadiendo
al presupuesto total de las obras de reposicién indicado en el

apartado 2 de este articulo, el resto de las obras de conserva
cidn, incluidas las de ornato.

4. A los edificios afectados por Normativa de Proteccidn no les serian
de aplicacion los coeficientes de depreciacidn por uso y edad.

4.4. LA CALIFICACION DE FUERA DE ORDENACION COMO SUPUESTO DE DECLARACION -
DE RUINA

Se considerara causa de declaracidn de ruina por circunstancias urba-
nisticas la calificacion de fuera de ordenacidn de un edificio, en -
cualquiera de los grados establecidos en el Plan Especial, salvo en -
los casos particulares en que se sefiala explicitamente la improceden-
cia de tal declaracion.

4.5. SUPUESTOS PARA LA DEMOLICION DE UN EDIFICIO

1. La declaracion de estado ruinoso de una edificacién o parte de la
misma, obliga al propietario a demolerla en el plazo que se sefia--
le, sin perjuicio de la exigencia de las responsabilidades de todo
orden en que pudiera haber incurrido como consecuencia del incum--
plimiento o de la negligencia en el cumplimiento del deber de con-
servacion.

2. Los edificios no afectados por Normativa de Proteccién y no decla-
rados Fuera de Ordenacidn, sdlo podrédn ser demolidos si se da una
de las dos circunstancias siguientes:
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a) previa declaracion de estado ruinoso de la edificacidn, con el -
procedimiento previsto en la ley del Suelo y en la presente Nor-
mativa.

b) justificando ante el Ayuntamiento que el coste de reparacidn del
edificio es superior al 50% de su valor actual, calculando estos
precios con el procedimiento antes senalado.

La justificacion de estos costes se efectuard mediante el corres
pondiente proyecto redactado por un técnico competente en la ma-
teria. Los Servicios Técnicos Municipales dictaminaran la proce-
dencia o improcedencia de las obras proyectadas y sus cotes, pa-
ra la resolucidon de la solicitud de demolicidn por el Ayuntamien
to.

3. Los edificios afectados por Normativa de Proteccién que fuesen de--

clarados en ruina no podran ser demolidos, si bien tal declaracién
tendra los efectos legales previstos para la resolucion de los posi
bles contratos de arrendamiento.

E1 Ayuntamiento podra exigir del propietario la reparacion del edi-
ficio, con el compromiso de costear las obras que excediesen del -
50% de su valor actual.

. Sera preceptiva la presentacion simultdnea ante el Ayuntamiento -
del proyecto de demolicidn de un edificio y del proyecto basico de
edificacion.,

E1 Ayuntamiento concederd la licencia de demolicidn previa comproba
cion de que el proyecto bdsico de edificacion cumple las condicio--
nes de la edificacion y condiciones estéticas y formales del presen
te Plan Especial.

Se establece un plazo maximo de 6 meses entre la finalizacidn de -
las obras de demolicidn y el comienzo de las obras de edificacién.
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4.6.

4.7.

SANCIONES EN CASO DE DERRIBO DE EDIFICIOS PROTEGIDOS

Quienes sin licencia u orden de ejecucién o sin ajustarse a las condi-
ciones en ellas sefialadas, derribaren o desriontaren un edificio o ele-
mento catalogado o parte de &1, asi como los que, como los que, como -
propietarios, autoricen su derribo o desmontaje, seran obligados soli-
dariamente a su reconstruccidn, sin perjuicio de las sanciones econémi
cas que procedan, conforme a la legislacidn vigente.

SUPUESTOS PARA LA REESTRUCTURACION INTERIOR TOTAL DE UN EDIFICIO

S6lo podra procederse a la reestructuracién interior total de un edifi
cio cuando este tipo de actuacidén se encuentre autorizada con caracter
general por su calificacidn especifica, y se cumplan ademas las dos -
condiciones siguientes:

a) la obra se encontrara justificada por la imposibilidad de alcanzar
unas adecuadas condiciones de uso manteniendo su estructura y orga-
nizacion interior actual.

b) el edificio presentara dafios no reparables por medios técnicos nor-
males, o los costes de reparacidn seran superiores al 50% de su va-
lor actual, aplicando en ambos supuestos Tos procedimientos estable
cidos en los articulos 4.2. y 4.3, respectivamente.
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CAPITULO 1. TIPOS DE ACTUACIONES Y CONDICIONES DE EJECUCION

Seccidon 1. CONCEPTOS GENERALES

1.

TIPOS DE ACTUACIONES Y OBRAS EN LOS EDIFICIOS.

Con el fin de determinar los contenidos generales de las actuacio

nes autorizadas y excluidas por la Normativa segin la calificacién -

de los edificios, y de acuerdo con las caracteristicas especificas -

de Tos mismos, se definen en el presente Capitulo los siguientes ti-

pos de actuaciones:

1. ACTUACIONES GENERALES EN LOS EDIFICIOS EXISTENTES

Estas actuaciones afectan a la totalidad de un edificio 0, cCo-

mo minimo, a sus elementos comunes e instalaciones generales, di-

ferenciandose varias modalidades segin sus contenidos:

. ACTUACIONES DE RESTAURACION
. ACTUACIONES DE REHABILITACION
. ACTUACIONES DE REESTRUCTURACION interior, distinguiéndose --

tres grados:
- parcial

- mayoritaria
- total

. ACTUACIONES DE ADICION DE PLANTAS

2. ACTUACIONES GENERALES DE DEMOLICION, NUEVA EDIFICACION 0 REORDENA
CION VOLUMETRICA.

1s

ACTUACIONES DE DEMOLICION

2. ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION
3. ACTUACIONES DE REESTRUCTURACION O NUEVA EDIFICACION CON REOR

DENACION VOLUMETRICA DEL EDIFICIO
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3. ACTUACIONES PARCIALES

Comprenden las diferentes modalidades de obras que afectan dni
camente a determinados elementos comunes o instalaciones genera--
les o a elementos privativos de pisos, locales y otras partes de
los edificios.

Se establecen los siguientes conceptos:
1. OBRAS DE MANTENIMIENTO, REPARACION O CONSOLIDACION DE LOS --

EDIFICIOS.

2. ACTUACIONES DE ADECUACION ARQUITECTONICA DE FACHADAS Y ELE--
MENTOS EXTERIORES DE LOS EDIFICIOS.

3. OBRAS DE ADECUACION DE FACHADAS DE LOCALES EN PLANTA BAJA.

4. OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO DE PISOS, LOCALES 0 ESPACIOS LI--
BRES DE LOS EDIFICIOS.



2

Seccidon 2. ACTUACIONES GENERALES EN LOS EDIFICIOS EXISTENTES.

Ta

ACTUACIONES DE RESTAURACION.

1

Se entiende por restauracidn la actuacidon realizada en un edifi--
cio de especial valor arquitecténico o histdrico, con la finali--
dad general de conservar 0 restituir las caracteristicas arquitectd

nicas originarias del mismo.

. La ejecucion de actuaciones de restauracidn se justificara s6lo -

cuando el edificio conserve mayoritariamente su conformacién ori-
ginaria, con independencia de su estado de conservacion.

Cuando hayan desaparecido partes originarias del edificio o --
elementos particulares del mismo, se admitird su restitucién, --
siempre que se cuente con suficiente informacién sobre sus carac-
teristicas originarias y las obras se ejecuten en conformidad con
sus materiales y acabados.

En caso de carencia o insuficiencia de informacidn y documenta
cidn sobre partes 0 elementos desaparecidos, o en caso de altera-
ciones ineversibles, se recomienda evitar actuaciones de caracter
analogico, y desarrollar las obras con criterios de integracion y
coherencia formal, pero con disefio diferenciado.

Cuando en el edificio se incluyan partesprocedentes de diferentes
épocas histdricas debera analizarse la coherencia de los diversos
elementos con la edificacion originaria y su valor arquitectdnico
u ornamental autdnomo, evaluando criticamente el método de inter-
vencion, que podra suponer la conservacidn total o parcial de esa
estratificacion de elementos o la supresidn de los mismos, resti-
tuyendo la conformacidn tipoldgica y arquitecténica originaria, o
configurando una solucidn de nuevo disefio acorde con la misma, va
lorando la concepcidn espacial y los elementos arquitectonicos y

constructivos originarios.
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4.

Se admitiran en cualquier caso las obras de adecuacion funcional
exigidas para el correcto desarrollo de las actividades autoriza-
das en el edificio, siempre que no degraden su conformacién tipo-
16gica y valores arquitectdnicos.

2. 2. ACTUACIONES DE REHABILITACION

1. Se entiende por rehabilitacidon la actuacion efectuada en un edifi

cio que presente unas condiciones inadecuadas para un uso especi-
fico autorizado, por su estado de deterioro, sus deficiencias fun
cionales o su distribucidon interior, y que tenga por finalidad su
adecuacion para ese uso a través de la ejecucidn de obras que su-
pongan la conservacion mayoritaria o integral de la configuracidn
arquitectdnica y disposicion estructural originaria.

Las actuaciones de rehabilitacidn, incidentes en los espacios in-
teriores del edificio, podran suponer la redistribucién de los --
mismos, siempre que se conserven los elementos determinantes de -
su configuracidn tipolégica, como nicleos de escalera, patios, di
vision de plantas y otros.

En casos particulares de edificios de vivienda, cuando fuera -
indispensable para la consecucion de Tos Niveles de Habitabilidad,
podran implicar la realizacidon de patios interiores o la amplia--
cion de los existentes,

En Tos edificios afectados por Normativa de Proteccidn, las actua
ciones de rehabilitacidon conllevaran necesariamente las obras re-
queridas para la conservacion, valoracidn o, en su caso, recupera
cidn de las caracteristicas arquitectdnicas y formales de facha--
das y elementos exteriores, asi como de los elementos interiores

de interés, como portales y escaleras, con la consiguiente supre-
sidn de elementos disconformes, de acuerdo con las determinacio--
nes de las Fichas de Normativa Particularizada de cada edificio.
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4. En edificios no afectados por Normativa de Proteccién, cuya cali-
ficacion permita la realizacidn de actuaciones de rehabilitacion,
¥y que presenten fachadas o elementos exteriores disconformes, las
obras deberan suponer siempre la adecuacidon de la configuracidn -
exterior, en los contenidos indicados en el Art.3.2 y de acuerdo,
en su caso, con las determinaciones de las Fichas de Normativa --
particularizada del edificio.

5. En el caso de edificios destinados a usos residenciales, deberan
alcanzarse las condiciones de los Niveles de Adecuacion Estructu-
ral y Funcional del edificio y de Adecuacidn de Habitabilidad de
las viviendas definides en el Plan Especial.

2.3. ACTUACIONES DE REESTRUCTURACION PARCIAL, MAYORITARIA O TOTAL.
Contenidos.

1. Se consideran actuaciones de reestructuracion las que se reali-
cen en un edificio inadecuado para un uso especifico autoriza--
do, por su extremo estado de deterioro o las especiales defi---
ciencias de su organizacidn, que tengan por finalidad su adecua
cion para ese uso, a través de obras que supongan la modifica--
cion de la configuracion arquitecténica y disposicion estructu-
ral originaria, manteniendo en cualquier caso los elementos de
cerramiento que definen el volldmen y forma del edificio.

2. Las actuaciones de reestructuracién no podrdn, por tanto, supo-
ner un incremento de volimen y altura del edificio, y deberan -
implicar la conservacidn, al menos, de las fachadas, salvo en -
los casos particulares, en que la Normativa determine el cambio
de alineacidn de las mismas, o se califiquen caomo disconformes.

Podran comportar obras de sustitucion de elementos estructu-
rales y de forjados, asi como la sustitucidn o modificacion de
elementos determinantes de la organizacidn tipolégica, como es-
caleras o patios. Asimismo, podran conllevar la redistribucidn
de los espacios interiores.
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Segin el alcance de las modificaciones resultantes de las actua
ciones, se distinguen tres grados en las actuaciones de rees---
tructuracion:

a) parcial, cuando suponen el mantenimiento de mas del 75 % de
los elementos estructurales verticales y horizontales y no -
modifican la volumetria originaria.

b) mayoritaria, cuando los elementos estructurales verticales y
horizontales conservados no superan el 25% del total, y se -
transforma la volumetria por la modificacidn de alineaciones
exteriores o interiores, o la realizacidn o ampliacidon de pa
tios.

c) total, cuando suponen el vaciado interior del edificio, man-
teniendo s6lo los muros de fachadas.

Las actuaciones de reestructuracion podran combinarse con obras
de adicidon, o con obras de nueva edificacion de reordenacion vo
lumétrica, en los casos previstos en la Normativa del Plan Espe
cial y en las Fichas de Normativa Particularizada de los edifi-
cios, en cuyo caso no se aplicara la exigencia de conservacidn
de volimen y altura.

En los edificios afectados por Normativa de Proteccion las ---
actuaciones de reestructuracion se ejecutaran necesariamente --
con las condiciones previstas en el epigrafe 3 del Art.l.2 para
las obras de rehabilitacidon, en 1o que respecta a la conserva--
cidon, valoracidon o recuperacidn de las caracteristicas arquitec
tonicas y formales.

Asimismo, en todos los edificios las obras de reestructuracidn

supondran 1la supresion de los elementos disconformes identifi-
cados en las Fichas de Normativa Particularizada, y, en su ca--
S0, su adecuacion o sustitucidn por elementos conformes con la

configuracidon arquitectdnica del edificio o el entorno urbano -
histdrico.
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2.

4.

Cuando la fachada en su conjunto se encontrase calificada como --
disconforme, podrad optarse por su recomposicién o por su demolicién
y reconstruccidn, con caracteristicas arquitectdnicas ajustadas a --
las Condiciones estéticas y formales del Plan Especial.

En caso de edificios de vivienda, cuando se trate de actuaciones de
reestructuracion parcial deberan suponer la consecucidn de los Nive-
les de Adecuacidn Estructural y Funcional del edificio y de Habitabi
lidad de las viviendas.

Cuando se trate de actuaciones de reestructuracion mayoritaria o
total se cumpliran las condiciones fijadas para los edificios de ---
vivienda de nueva edificacion.

ACTUACIONES DE ADICION

1. Se consideran actuaciones de adicidn las que tienen por objeto la am

pliacion de un edificio existente, mediante el incremento de plantas,
sin modificar sus alineaciones y manteniendo sus planos de fachada.

Las actuaciones de adicidn sdlo podran efectuarse de modo indepen---
diente cuando el edificio presente unas condiciones plenamente ade--
cuadas para su uso. En otro caso, sdlo se autorizarin si se ejecutan
simultaneamente a actuaciones de rehabilitacidn o reestructuracign.

En edificios que presenten fachadas o elementos exteriores discon
formes, su autorizacidn sdlo procedera si se ejecutan simultaneamen-
te obras de recomposicidon y adecuacion de los mismos.

En edificios afectados por Normativa de Proteccidon la adicign de nue
vas plantas se efectuara con criterios de integracidon compositiva y

coherencia formal con la fachada actual, si bien no se exigiran solu
ciones estrictamente repetitivas y miméticas, salvo cuando asi lo de
terminen especificamente las Fichas de Normativa Particularizada del
edificio.
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3.

W

Seccidon 3. ACTUACIONES DE DEMOLICION, NUEVA EDIFICACION O REORDENACION VO-

LUMETRICA.

. ACTUACIONES DE DEMOLICION.

Las actuaciones de demolicidn se agrupan en varias modalidades:

a) demolicion de elementos afiadidos disconformes, o de instalaciones o
construcciones secundarias de los edificios.

b) demolicidon parcial de un edificio.

c) demolicidn total de un edificio.

. ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION

Se incluyen en este concepto diferentes tipos de obras:

a) de reconstruccidn. Suponen la reproduccion de partes o de la totali-
dad de un edificio preexistente desaparecido, en el Tugar que ocupa-
ba originariamente, con criterios que garanticen su plena identidad
estructural y constructiva.

b) de sustitucidon. Implican la demolicidn de un edificio existente, pa-
ra la construccidn de nuevo edificio. '

c) de nueva planta, en solares vacante.

. ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION O REESTRUCTURACION PARA LA REORDENA---

CION YOLUMETRICA D= UM EDIFICIO

1. Se consideran actuaciones de reordenacion volumétrica las determina-
das para los edificios calificados como Fuera de Ordenacidn en el --
Grado FR, por su volimen o altura especialmente disconformes con el
entorno urbano histdrico.

Estas actuaciones suponen la modificacion de alineaciones, reduc-
cion de altura y redefinicidn del volumen del edificio, y pueden rea
lizarse mediante obras de demolicidon y nueva edificacion u obras de
reestructuracion y adicion.

2. La composicion exterior se ajustara siempre a las Condiciones Estéti
cas y Formales del Plan Especial.



Seccidon 4 . ACTUACIONES PARCIALES

4.1. OBRAS DE MANTENIMIENTO, CONSERVACION Y REPARACION.

1

4.2. OBRAS DE ADECUACION ARQUITECTONICA DE FACHADAS Y ELEMENTOS EXTERIORES.

I

Se consideran como obras de mantenimiento y conservacién las que -
tienen por finalidad mantener el edificio en correctas condiciones
de seguridad, funcionalidad, salubridad y ornato, acordes con sus

caracteristicas originarias, sin alterar su estructura y distribu-

cion.

Se entienden como obras de reparacidn las que se dirigen a la -
recuperacion de esas condiciones, mediante la consolidacién, acon-
dicionamiento o sustitucidn de elementos comunes del edificio dafia
dos o deficientes, tanto de cardcter estructural como constructivo,
o mediante las actuaciones necesarias para el correcto funciona---
miento de las instalaciones generales.

Se incluyen asimismo en este concepto las obras de realizacion
de nuevas instalaciones generales, por sustitucién de las existen-
tes, para su adaptacion a la Normativa técnica especifica vigente.

. La realizacion de estas obras se encuentra autorizada con caricter

general con independencia de la calificacién del edificio, salvo -
en los calificados Fuera de Ordenacidn en cuyo caso deberdn ajus--
tarse a la normativa particular de los mismos.

Las obras de adecuacién arquitectdnica de fachadas y elementos ex-
teriores de los edificios podran presentar los siguientes conteni-
dos:

a) en edificios afectados por Normativa de Proteccidn tendran por
objeto la conservacidn, valoracion Y, en su caso, la recupera--
cion de las caracteristicas arquitectdnicas y formales origina-
rias del conjunto de la fachada y elementos exteriores.
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b) en edificios no afectados por Normativa de Proteccidn, podran -

suponer obras de adecuacidn parcial o total de las fachadas.

Entre las obras de adecuacion parcial se incluiran, por ejem
plo, Ta realizacion de nuevos acabados conformes con el entorno,
restitucion de elementos ornamentales, o de carpinteria o cerra
Jeria que hubiesen sido sustituidos por otras disconformes, la
supresion de elementos incongruentes, como rdtulos 6 cuerpos --
anadidos en cubierta, la recomposicidn de huecos, etc.

Las obras de adecuacidn total suponen la reorganizacion de -
la fachada, mediante la recomposicidn de huecos o, en su caso,
la transformacion de cuerpos volados, la realizacidn de nuevos
acabados y elementos constructivos y ornamentales, etc. en con-
formidad con las Condiciones Estéticas y Formales generales del
Plan Especial y, cuando asi lo especifiquen, las Fichas de Nor-
mativa Particularizada de los edificios.

2. Las obras de adecuacidn arquitecténica, en cualquiera de las moda-

lidades sefialadas, s6lo se autorizaran como actuacion independien-
te cuando el edificio presente las condiciones minimas de adecua--
cidon establecidas en el Titulo III.

Cuando el edificio carezca de esas condiciones, su autorizacidn

solo procedera cuando se ejecuten simultineamente a obras que per-
mitan su consecucion.

Las actuaciones de rehabilitacidn y reestructuracidn conllevaran -
siempre obras de adecuacidn total de fachadas y elementos exterio-
res.

65



4.3. OBRAS DE ADECUACION DE FACHADAS Y ELEMENTOS EXTERIORES DE LOCALES EN
PLANTAS BAJAS.

1.

Tienen por objeto la realizacién o modificacion de los frentes de
locales en plantas bajas, en coherencia con las caracteristicas ar
quitectdnicas del edificio y del entorno urbano histérico.

. Se ajustaran a las Condiciones Estéticas y Formales del Plan Espe-

cial y, en su caso, a las condiciones especificas de las Fichas de
Ordenacidon Particularizada del edificio.

. Podran realizarse en cualquier circunstancia, con independencia de

Ta ejecucion de actuaciones generales en el edificio.

4.4. OBRAS PARCIALES DE REHABILITACION DE PISOS Y LOCALES.

L

Se consideran obras de rehabilitacién de pisos destinados a vivien
da o de locales dedicados a otros usos las que afecten exclusiva--
mente a elementos privativos de los mismos con el fin de mejorar -
sus condiciones de habitabilidad y uso, promoviéndose de forma in-
dependiente e individualizada.

. S0lo se autorizaran si el edificio presenta las condiciones mini--

mas de seguridad estructural y constructiva, funcionalidad de las
instalaciones generales de agua, saneamiento y electricidad, y es-
tanqueidad frente a la 1luvia, o si se promueven simultaneamente -
obras dirigidas a la consecucidn de esas condiciones,
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CAPITULO 1. TIPOS DE ACTUACIONES Y CONDICIONES DE EJECUCION

Seccidn 1. CONCEPTOS GENERALES

1

TIPOS DE ACTUACIONES Y OBRAS EN LOS EDIFICIOS.

Con el fin de determinar los contenidos generales de las actuacio

nes autorizadas y excluidas por la Normativa segin la calificacion -

de los edificios, y de acuerdo con las caracteristicas especificas -

de Tos mismos, se definen en el presente Capitulo los siguientes ti-

pos de actuaciones:

1. ACTUACIONES GENERALES EN LOS EDIFICIOS EXISTENTES

Estas actuaciones afectan a la totalidad de un edificio o, co-

mo minimo, a sus elementos comunes e instalaciones generales, di-

ferenciandose varias modalidades segiin sus contenidos:

. ACTUACIONES DE RESTAURACION
. ACTUACIONES DE REHABILITACION
. ACTUACIONES DE REESTRUCTURACION interior, distinguiéndose --

tres grados:
- parcial

- mayoritaria
- total

. ACTUACIONES DE ADICION DE PLANTAS

2. ACTUACIONES GENERALES DE DEMOLICION, NUEVA EDIFICACION O REORDENA

CION

j
2.
3.

VOLUMETRICA.

ACTUACIONES DE DEMOLICION

ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION

ACTUACIONES DE REESTRUCTURACION O NUEVA EDIFICACION CON REOR
DENACION VOLUMETRICA DEL EDIFICIO
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3. ACTUACIONES PARCIALES

Comprenden las diferentes modalidades de obras que afectan uni
camente a determinados elementos comunes o instalaciones genera--
les o a elementos privativos de pisos, locales y otras partes de
los edificios.

Se establecen los siguientes conceptos:
1. OBRAS DE MANTENIMIENTO, REPARACION O CONSOLIDACION DE LOS --

EDIFICIOS,

2. ACTUACIONES DE ADECUACION ARQUITECTONICA DE FACHADAS Y ELE--
MENTOS: EXTERIORES DE LOS EDIFICIOS.

3. OBRAS DE ADECUACION DE FACHADAS DE LOCALES EN PLANTA BAJA.

4. OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO DE PISOS, LOCALES O ESPACIOS LI--
BRES DE LOS EDIFICIOS.
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Seccidn 2. ACTUACIONES GENERALES EN LOS EDIFICIOS EXISTENTES.

2.1. ACTUACIONES DE RESTAURACION.

1. Se entiende por restauracidon la actuacién realizada en un edifi--

cio de especial valor arquitectdnico o histérico, con la finali--
dad general de conservar o restituir las caracteristicas arquitectd
nicas originarias del mismo.

La ejecucion de actuaciones de restauracion se justificara sélo -
cuando el edificio conserve mayoritariamente su conformacion ori-
ginaria, con independencia de su estado de conservacién.

Cuando hayan desaparecido partes originarias del edificio o --
elementos particulares del mismo, se admitira su restitucién, --
siempre que se cuente con suficiente informacidn sobre sus carac-
teristicas originarias y las obras se ejecuten en conformidad con
sus materiales y acabados.

En caso de carencia o insuficiencia de informacién y documentg
cion sobre partes & elementos desaparecidos, o en caso de altera-
ciones ineversibles, se recomienda evitar actuaciones de caricter
analdgico, y desarrollar las obras con criterios de integracidn y
coherencia formal, pero con disefio diferenciado.

Cuando en el edificio se incluyan partesprocedentes de diferentes
épocas historicas debera analizarse la coherencia de los diversos
elementos con la edificacidn originaria y su valor arquitectodnico
u ornamental autdnomo, evaluando criticamente el método de inter-
vencion, que podra suponer la conservacidn total o parcial de esa
estratificacion de elementos o la supresion de los mismos, resti-
tuyendo Ta conformacidn tipoldgica y arquitectdnica originaria, o
configurando una solucidn de nuevo disefio acorde con la misma, va
lorando la concepcién espacial y los elementos arquitectdnicos y

constructivos originarios.
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4.

Se admitiran en cualquier caso las obras de adecuacidn funcional
exigidas para el correcto desarrollo de las actividades autoriza-
das en el edificio, siempre que no degraden su conformacidn tipo-
logica y valores arquitectonicos.

2. 2. ACTUACIONES DE REHABILITACION

1. Se entiende por rehabilitacidon la actuacion efectuada en un edifi

cio que presente unas condiciones inadecuadas para un uso especi-
fico autorizado, por su estado de deterioro, sus deficiencias fun
cionales o su distribucidon interior, y que tenga por finalidad su
adecuacion para ese uso a través de la ejecucion de obras que su-
pongan la conservacidn mayoritaria o integral de la configuracién
arquitectdnica y disposicidn estructural originaria.

. Las actuaciones de rehabilitacidn, incidentes en los espacios in-

teriores del edificio, podran suponer la redistribucién de los --
mismos, siempre que se conserven los elementos determinantes de -
su configuracion tipoldgica, como nicleos de escalera, patios, di
vision de plantas y otros.

En casos particulares de edificios de vivienda, cuando fuera -
indispensable para la consecucion de los Niveles de Habitabilidad,
podran implicar la realizacidon de patios interiores o la amplia--
cion de los existentes.

En los edificios afectados por Normativa de Proteccion, las actua
ciones de rehabilitacion conllevaran necesariamente las obras re-
queridas para la conservacidn, valoracidn o, en su caso, recupera
cion de las caracteristicas arquitectdnicas y formales de facha--
das y elementos exteriores, asi como de los elementos interiores

de interés, como portales y escaleras, con la consiguiente supre-
sion de elementos disconformes, de acuerdo con las determinacio--
nes de las Fichas de Normativa Particularizada de cada edificio.
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4. En edificios no afectados por Normativa de Proteccidn, cuya cali-
ficacion permita la realizacidn de actuaciones de rehabilitacion,
y que presenten fachadas o elementos exteriores disconformes, las
obras deberan suponer siempre la adecuacidn de la configuracidn -
exterior, en los contenidos indicados en el Art.3.2y de acuerdo,
en su caso, con las determinaciones de las Fichas de Normativa --
particularizada del edificio.

5. En el caso de edificios destinados a usos residenciales, deberan
alcanzarse las condiciones de los Niveles de Adecuacidn Estructu-
ral y Funcional del edificio y de Adecuacidn de Habitabilidad de
las viviendas definidas en el Plan Especial.

2.3. ACTUACIONES DE REESTRUCTURACION PARCIAL, MAYORITARIA O TOTAL.
Contenidos.

1. Se consideran actuaciones de reestructuracion las que se reali-
cen en un edificio inadecuado para un uso especifico autoriza--
do, por su extremo estado de deterioro o las especiales defi---
ciencias de su organizacidon, que tengan por finalidad su adecua
cion para ese uso, a través de obras que supongan la modifica--
cion de la configuracidn arquitectdnica y disposicion estructu-
ral originaria, manteniendo en cualquier caso los elementos de
cerramiento que definen el volimen y forma del edificio.

2. Las actuaciones de reestructuracidén no podran, por tanto, supo-
ner un incremento de volimen y altura del edificio, y deberdn -
implicar la conservacion, al menos, de las fachadas, salvo en -
Tos casos particulares, en que la Normativa determine el cambio
de alineacidn de las mismas, o se califiquen caomo disconformes.

Podran comportar obras de sustitucidn de elementos estructu-
rales y de forjados, asi como la sustitucion o modificacidn de
elementos determinantes de la organizacidn tipolégica, como es-
caleras o patios. Asimismo, podran conllevar la redistribucidn
de los espacios interiores.



3

Segun el alcance de las modificaciones resultantes de las actua
ciones, se distinguen tres grados en las actuaciones de rees---
tructuracion:

a) parcial, cuando suponen el mantenimiento de mas del 75 % de
los elementos estructurales verticales y horizontales y no -
modifican la volumetria originaria.

b) mayoritaria, cuando los elementos estructurales verticales y
horizontales conservados no superan el 25% del total, y se -
transforma la volumetria por la modificacidn de alineaciones
exteriores o interiores, o la realizacion o ampliacion de pa
tios.

c) total, cuando suponen el vaciado interior del edificio, man-
teniendo s6lo los muros de fachadas.

Las actuaciones de reestructuracion podrdn combinarse con obras
de adicidn, o con obras de nueva edificacidn de reordenacidn vo
Tumétrica, en los casos previstos en la Normativa del Plan Espe
cial y en las Fichas de Normativa Particularizada de los edifi-
cios, en cuyo caso no se aplicara la exigencia de conservacién
de volumen y altura.

En los edificios afectados por Normativa de Proteccidon las ---
actuaciones de reestructuracidn se ejecutardn necesariamente --
con las condiciones previstas en el epigrafe 3 del Art.1.2 para
las obras de rehabilitacion, en 1o que respecta a la conserva--
cidn, valoracidn o recuperacion de las caracteristicas arquitec
tonicas y formales.

Asimismo, en todos los edificios las obras de reestructuracién
supondran la supresidn de los elementos disconformes identifi-
cados en las Fichas de Normativa Particularizada, y, en su ca--
SO, su adecuacidn o sustitucidn por elementos conformes con la
configuracidn arquitectdnica del edificio o el entorno urbano -
histdrico.
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2.

4.

Cuando la fachada en su conjunto se encontrase calificada como --
disconforme, podra optarse por su recomposicidon o por su demolicidn
y reconstruccidn, con caracteristicas arquitectdnicas ajustadas a --
las Condiciones estéticas y formales del Plan Especial.

7. En caso de edificios de vivienda, cuando se trate de actuaciones de
reestructuracidon parcial deberdn suponer la consecucidon de los Nive-
les de Adecuacion Estructural y Funcional del edificio y de Habitabi
lidad de las viviendas.

Cuando se trate de actuaciones de reestructuracion mayoritaria o
total se cumpliran las condiciones fijadas para los edificios de ---
vivienda de nueva edificacidn. .

ACTUACIONES DE ADICION

1. Se consideran actuaciones de adicion las que tienen por objeto la am
pliacion de un edificio existente, mediante el incremento de plantas,

sin modificar sus alineaciones y manteniendo sus planos de fachada.

¢. Las actuaciones de adicidn sélo podran efectuarse de modo indepen---
diente cuando el edificio presente unas condiciones plenamente ade--
cuadas para su uso. En otro caso, sélo se autorizaran si se ejecutan
simultaneamente a actuaciones de rehabilitacidon o reestructuracién.

En edificios que presenten fachadas o elementos exteriores discon
formes, su autorizacidn sdlo procedera si se ejecutan simultaneamen-
te obras de recomposicion y adecuacidon de los mismos.

3. En edificios afectados por Normativa de Proteccidn la adicidn de nue
vas plantas se efectuara con criterios de integracidn compositiva y
coherencia formal con la fachada actual, si bien no se exigiran solu
ciones estrictamente repetitivas y miméticas, salvo cuando asi lo de
terminen especificamente las Fichas de Normativa Particularizada del
edificio.
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Seccidn 3. ACTUACIONES DE DEMOLICION, NUEVA EDIFICACION O REORDENACION VO-

1.

LUMETRICA.

ACTUACIONES DE DEMOLICION.

a)

b)

c)

a)

b)

&)

Las actuaciones de demolicidn se agrupan en varias modalidades:
demolicion de elementos afiadidos disconformes, o de instalaciones o
construcciones secundarias de los edificios.

demolicidn parcial de un edificio.

demolicion total de un edificio.

. ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION

Se incluyen en este concepto diferentes tipos de obras:

de reconstruccion. Suponen la reproduccidn de partes o de la totali-
dad de un edificio preexistente desaparecido, en el lugar que ocupa-
ba originariamente, con criterios que garanticen su plena identidad
estructural y constructiva.

de sustitucion. Implican la demolicidn de un edificio existente, pa-
ra la construccidn de nuevo edificio.

de nueva planta, en solares vacante.

. ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION O REESTRUCTURACION PARA LA REORDENA---

CION VOLUNMETRICA D= uUN EDIFICIO

1s

Se consideran actuaciones de reordenacion volumétrica las determina-
das para los edificios calificados como Fuera de Ordenacidn en el --
Grado FR, por su volimen o altura especialmente disconformes con el
entorno urbano histodrico.

Estas actuaciones suponen la modificacion de alineaciones, reduc-
cion de altura y redefinicion del volimen del edificio, y pueden rea
lizarse mediante obras de demolicidn y nueva edificacién u obras de
reestructuracion y adicion.

. La composicidon exterior se ajustara siempre a las Condiciones Estéti

cas y Formales del Plan Especial.



Seccion 4 . ACTUACIONES PARCIALES
24.1. OBRAS DE MANTENIMIENTO, CONSERVACION Y REPARACION.

1. Se consideran como obras de mantenimiento y conservacidn las que -
tienen por finalidad mantener el edificio en correctas condiciones
de seguridad, funcionalidad, salubridad y ornato, acordes con sus
caracteristicas originarias, sin alterar su estructura y distribu-

cion.

Se entienden como obras de reparacidn las que se dirigen a la -
recuperacion de esas condiciones, mediante la consolidacidn, acon-
dicionamiento o sustitucion de elementos comunes del edificio daia
dos o deficientes, tanto de caracter estructural como constructivo,
o mediante las actuaciones necesarias para el correcto funciona---
miento de las instalaciones generales.

Se incluyen asimismo en este concepto las obras de realizacion
de nuevas instalaciones generales, por sustitucidn de las existen-
tes, para su adaptacidon a la Normativa técnica especifica vigente.

2. La realizacidn de estas obras se encuentra autorizada con caracter
general con independencia de la calificacidon del edificio, salvo -
en los calificados Fuera de Ordenacidn en cuyo caso deberan ajus--
tarse a la normativa particular de los mismos.

%.2. OBRAS DE ADECUACION ARQUITECTONICA DE FACHADAS Y ELEMENTOS EXTERIORES.

1. Las obras de adecuacidon arquitectdnica de fachadas y elementos ex-
teriores de los edificios podran presentar los siguientes conteni-
dos:

a) en edificios afectados por Normativa de Proteccidn tendran por
objeto la conservacion, valoracion y, en su caso, la recupera--
cion de las caracteristicas arquitectdnicas y formales origina-
rias del conjunto de la fachada y elementos exteriores.
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b) en edificios no afectados por Normativa de Proteccidén, podran -
suponer obras de adecuacidn parcial o total de las fachadas.

Entre las obras de adecuacidn parcial se incluiran, por ejem
plo, la realizacidon de nuevos acabados conformes con el entorno,
restitucion de elementos ornamentales, o de carpinteria o cerra
jeria que hubiesen sido sustituidos por otras disconformes, la
supresion de elementos incongruentes, como rétulos & cuerpos --
anadidos en cubierta, la recomposicidon de huecos, etc.

Las obras de adecuacidn total suponen la reorganizacién de -
la fachada, mediante la recomposicion de huecos o, en su caso,
la transformacion de cuerpos volados, la realizacion de nuevos
acabados y elementos constructivos y ornamentales, etc. en con-
formidad con las Condiciones Estéticas y Formales generales del
Plan Especial y, cuando asi lo especifiquen, las Fichas de Nor-
mativa Particularizada de los edificios.

Las obras de adecuacidn arquitecténica, en cualquiera de las moda-
lidades sefialadas, sdlo se autorizaran como actuacidn independien-
te cuando el edificio presente las condiciones minimas de adecua--
cion establecidas en el Titulo III.

Cuando el edificio carezca de esas condiciones, su autorizacion
sOlo procederd cuando se ejecuten simultdneamente a obras que per-
mitan su consecucion.

Las actuaciones de rehabilitacidon y reestructuracién conllevarin -
siempre obras de adecuacidn total de fachadas y elementos exterio-
PeS,
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. OBRAS DE ADECUACION DE FACHADAS Y ELEMENTOS EXTERIORES DE LOCALES EN

PLANTAS BAJAS.

1. Tienen por objeto la realizacién o modificacion de los frentes de
locales en plantas bajas, en coherencia con las caracteristicas ar
quitectonicas del edificio y del entorno urbano histérico.

2. Se ajustardn a las Condiciones Estéticas y Formales del Plan Espe-
cial y, en su caso, a las condiciones especificas de las Fichas de
Ordenacion Particularizada del edificio.

3. Podran realizarse en cualquier circunstancia, con independencia de
la ejecucidon de actuaciones generales en el edificio.

. OBRAS PARCIALES DE REHABILITACION DE PISOS Y LOCALES.

1. Se consideran obras de rehabilitacidn de pisos destinados a vivien
da o de Tocales dedicados a otros usos las que afecten exclusiva--
mente a elementos privativos de los mismos con el fin de mejorar -
sus condiciones de habitabilidad y uso, promoviéndose de forma in-
dependiente e individualizada.

2. S0lo se autorizaran si el edificio presenta las condiciones mini--
mas de seguridad estructural y constructiva, funcionalidad de las
instalaciones generales de agua, saneamiento y electricidad, y es-
tanqueidad frente a la 1luvia, o si se promueven simultaneamente -
obras dirigidas a la consecucidn de esas condiciones,
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Cap.

1. CALIFICACION DE LAS =2IFICACIONZS Y SOLARES EXISTENTES

1s

CRITERIOS DE CALIFICACION

Los edificios, instalaciones y solares existentes se califican en dife-
rentes grupos, con el fin de determinar los tipos de actuaciones genera
les y parciales autorizadas y prohibidas en cada caso, asi como las pre
ferentes o recomendadas.

Esta calificacion se basa fundamentalmente en la evaluacign de las ca-
racteristicas arquitectdnicas, valores histéricos y cualidades ambien-
tales de los edificios, considerando asimismo otros aspectos inciden--
tes en la coherente determinacidn de las actuaciones y los usos, como

son:
a) la adecuacidn de la tipologia y la conformacién arquitecténica res-
pecto al uso.

b) las caracteristicas del contexto urbano, diferenciando en particu--
lar las areas de morfologia histérica y las de formacidn reciente.

c) la conformacién arquitecténica y condiciones volumétricas de la edi
ficacidon del entorno inmediato del edificio.

d) el estado de conservacidn.

e) la incidencia de determinaciones derivadas de la ordenacion urban1s
tica general propuesta

- GRUPOS DE CALIFICACION GENERAL

Atendiendo a estos criterios y finalidades, se definen los siguientes

grupos generales de calificacién:

1) EDIFICIOS CON VALORES ARQUITECTONICOS, HISTORICOS O AMBIENTALES
Calificacién P. Edificios afectados por Normativa de Proteccion

2) EDIFICIOS SIN VALORES ARQUITECTONICOS, HISTORICOS O AMBIENTALES

Calificacién C. Edificios sin Normativa de Proteccidn situados en -
areas de morfologia histdrica, con voldmen y altura
conformes al entorno.
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Calificacidn B. Edificios sin Normativa de Proteccidn, en areas ca-
rentes de interés histdrico y calidad ambiental.

Calificacion D. Edificios sin Normativa de Proteccidn, situdos en -
areas de morfologia histdrica, disconformes por su
altura excesiva.

3) SOLARES Y TERRENQS

Calificacidn E. Actuaciones de nueva edificacién sobre solares ac--
tuales o resultantes de actuaciones de demolicidn -
de edificios fuera de Ordenacion.

Calificacion NE. Parcelas no edificables.

4) EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION

Calificacidon F. Edificios y construcciones a demoler sin sustitu---
cion, o a demoler y sustituir, por exigencia de las
determinaciones del Plan Especial.

3. DOCUMENTOS PARA LA CALIFICACION DE LAS EDIFICACIONES Y SOLARES

1. La calificacion de lasedificaciones y solares se expresa en los Pla
nos Generales de Ordenacidn y en las Fichas de Normativa Particula-
rizada de los edificios.

2. Los Planos Generales de Ordenacidn reguladores de la calificacion y
de las actuaciones son los siguientes:

a) Plano N-1. Ordenacion de los edificios en aplicacion de la Norma

tiva de Actuacion.

En este Plano se diferencian los edificios, segin los grupos de
calificacion general sefialados en el articulo anterior y se de-
finen las alineaciones exteriores e interiores en las actuacio--
nes de nueva edificacion y de reestructuracidn con reordenacion
volumétrica.
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b)

Plano N-2. Calificacion y Normativa de actuacion en los edificios

existentes.

En este Plano se grafia la calificacion de cada edificio, seﬁa]aﬂ
do su grupo y grado de calificacidn especifica, con los conteni--
dos que se establecen en cada caso en el presente Titulo.

Plano N-4. Ordenacidon de alturas de los edificios.

En este plano se sefialan las alturas de plantas autorizadas en -
los casos de nueva edificacion o de adicidon de plantas sobre edi-

ficios existentes.

. Las Fichas de Normativa Particularizada de los edificios (N-2) defi-

nen asimismo la calificacion de cada edificio o solar, complementan-

do las determinaciones expresadas en los Planos, sefalando:

a)
b)

c)

Los tipos de actuaciones generales autorizadas y excluidas.

Los elementos disconformes fuera de ordenacidn, cuando éstos exis
tieran.

En determinados casos las condiciones especificas de las actuacio
nes en el edificio, complementando y desarrollando las condicio--
nes generales establecidas en el Titulo VI y en el presente Titu-
lo.

Las Fichas N-3 establecen las caracteristicas de las obras de in-
terés arquitectonico, histérico y ambiental en fachadas y elemen-
tos exteriores.

4. La calificacidn de los edificios, solares y terrenos incluidos en Z0

nas de Reestructuracion Urbana de Ordenacidn Particularizada se efeg

tua en los documentos correspondientes a cada Zona.
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Cap. 2. REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS EDIFICIOS AFECTADOS POR

NORMATIVA DE PROTECCION (GRUPQ P)

Seccion 1. CONCEPTOS GENERALES

1

1

1

v Ba

CRITERIOS DE PROTECCION

Se encuentran afectados por Normativa de Proteccidn los edificios

]

que, con independencia de su actual estado de conservacidn y grado

de alteracidn respecto a sus caracteristicas originarias presentan

o

valores arquitectdnicos, tipoldgicos, constructivos o ambientales,

poseen una capacidad de evocacidn y testimonio de formas culturales
y medios de vida del pasado histérico, que justifican su conserva---
cion y adecuacion, desde unos criterios de salvaguardia y recupera-
cion del patrimonio arquitectdnico e histérico.

La Normativa de proteccidn, define unas exigencias de conservacién
y condiciones de actuacidn graduadas y particularizadas segin los -
valores especificos de los edificios, acorde con la acentuada dife-
renciacion existente en la procedencia histdrica, caracteristicas -
tipoldgicas y cualidades arquitectdnicas de la edificacidn compren-
dida en el ambito del Plan Especial.

CLASIFICACION DE LAS EDIFICACIONES AFECTADAS POR NORMATIVA DE PRO--
TECCION

Las edificaciones afectadas por Normativa de Proteccidn se clasifi-
can en los siguientes grados:

Grado P1. Edificios de excepcional valor arquitecténico, histérico
y cultural,

Grado PZ. Edificios de elevada calidad arquitectdnica o especial in
terés histdrico, con caracteristicas singulares en el am-
bito del Plan Especial.

Grado P3. Edificios con valores arquitectdnicos o histdricos, de ca
racteristicas no singulares en el ambito del Plan, con ti
pologia y organizacidn interior adecuada al uso.
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1

i &

4.

Subgfado P3a. Incluye edificios del Grupo P3 que presentan una al-
tura excesivamente reducida respecto a su entorno in
mediato.

Grado P4. Edificios con valor en la conformacion del ambiente
urbano, sin especial interés arquitectdnico o histd-
rico.

Subgrado P4a. Incluye los edificios del Grado P4 que presentan una
altura excesivamente reducida respecto a su entorno
inmediato.

CATALOGO DE EDIFICIOS PROTEGIDOS

Los edificios afectados por Normativa de Proteccién, en cualquiera
de sus grados, forman parte del Catdlogo de edificaciones y elemen
tos a conservar, con los efectos previstos en la legislacidn urba-
nistica y, en particular, en la Seccidn 52 del Capitulo IX del Re-
glamento de Planeamiento Urbanistico.

La proteccion afectara integral o parcialmente a los edificios, y
a sus elementos arquitecténicos y ornamentales, segin el alcance
de las normas generales en cada Grado, y de acuerdo, en su caso,
con la Normativa Particularizada de cada edificio.

ALCANCE DE LA PROTECCION Y CONDICIONES PARTICULARES DE ACTUACION
EN FACHADAS Y ELEMENTOS EXTERIORES

1. La inclusidon de los edificios en la Normativa de Proteccidn,en
cualquiera de sus grados, implica siempre la conservacién inte
gral de Ta composicidn de fachadas y elementos exteriores ori-
ginarios.

Cuando éstas se encontrasen deterioradas los propietarios debe
ran proceder a su adecuacidn y valoracidn, de acuerdo con lo -
indicado en el Titulo III del Plan Especial.
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En los casos en que las fachadas y elementos exteriores comu--
nes del edificio o presentasen adiciones, transformaciones o -
alteraciones, incongruentes con los valores del-mismo, deberan
efectuar las obras necesarias para la recuperacidn de la con--
formacion y acabados originarios.

Se prohibe la ejecucidn de cualquier tipo de actuaciones gene-
rales autorizadas en los edificios, que no impliquen la reali-
zacion de las obras necesarias de adecuacidn, valoracidn o re-
cuperacion de la composicidn de fachadas, acabados y elementos
exteriores, salvo si se tratase de obras de mantenimiento, re-

paracidn o consolidaciodn.

La realizacion de cualquiera de las actuaciones generales auto
rizadas implicarad asimismo la adecuacidn de fachadas de loca--
les de planta baja que se encontrasen disconformes con los va-
lores arquitecténicos del edificio o el entorno.

Con independencia de la realizacion de actuaciones generales -
en el edificio, en caso de cambio de actividad o de nueva aper
tura de locales de planta baja cuya fachada se encontrase dis-
conforme, sera preceptivo para la concesidn de la licencia de
apertura la adecuacidn de la fachada.

Las actuaciones cumpliran las Condiciones Estéticas y Forma--
les y, en su caso, se ajustaran a las determinaciones o reco-
mendaciones de las Fichas de Normativa Particularizada de los
edificios.

W,
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Seccidon 2. CRITIRIOS DI PRITZCZION Y REGULACION DE LAS ACTUACIONES

Zal

2l

EDIFICIOS AFECTADOS POR EL GRADO P1:

1. Criterios de la calificacion

Este grado de proteccidn se aplica a los edificios de excepcional
interés cultural, calidad arquitecténica y valor histérico.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Se autorizan, con caricter general, los siguientes tipos de actua-

cion:

a) restauracion
b) rehabilitacién, conservando o recuperando la organizacidn arqui
tectonica originaria.

3. Tipos de actuaciones generales excluidas

Se excluyen, con caricter general, los siguientes tipos de actua--
ciones generales:

a) reestructuracion interior parcial o mayoritaria.
b) reestructuracidn interior total.

c) ampliacion.

d) demolicidn y sustitucian.

EDIFICIOS AFECTADOS POR EL GRADO P2:

1. Criterios de la calificacion

Se aplica este grado de proteccidn a los edificios que, sin alcan-
zar los valores culturales excepcionales propios del grado P1, po-
seen una elevada calidad arquitectdnica o un especial interés his-
térico, teniendo unas caracteristicas singulares en el ambito del

Plan Especial, o presentando una difusidn escasa en ese ambito.
oy
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.2. Tipos de actuaciones generales autorizadas.

Se autorizan con caracter general, los siguientes tipos de actuaciones:

a) restauracidn
b) rehabilitacion, conservando o recuperando total o mayoritariamente -

la organizacidn interior arquitectdnica originaria.
En circunstancias excepcionales, se autorizan las obras de reestructura
cion interior parcial, siempre que se justifique su necesidad para la -

adecuacion del edificio al uso previsto.

3. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Se excluyen, con caracter general, los siguientes tipos de actuaciones

generales:

a) reeestructuracidn interior mayoritaria o total
b) ampliacidn
c) demolicién y sustitucidn

2.3. EDIFICIOS AFECTADOS POR EL GRADO P3

1. Criterios de la calificacidn

Se aplica este grado de proteccidn a los edificios con valores arqui--
tectdnicos, histdoricos o ambientales de caracteristicas no singulares -
en el ambito del Plan Especial, y que presentan una tipologia y organi
zacion interior adecuada a los usos autorizados, o con capacidad de ade
cuacion a esos usos sin alteraciones sustanciales de su tipologia y or-

ganizacion.

En el caso de Tos edificios destinados a usos residenciales, se conside
ra que presentan una tipologia y organizacidn interior adecuada cuando
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resulta posible la consecucion del Nivel de Adecuacidn de Habitabilidad
sin recurrir a actuaciones de reestructuracion interior total, de am---
pliacion o de demolicidn y sustitucion.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Se autorizan, con caracter general, los siguientes tipos de actuacio---

nes:

a) rehabilitacion
b) reestructuracion interior parcial

3. Tipos de actuaciones generales excluidas

Se excluyen, con caracter general, los siguientes tipos de actuaciones:

a) reestructuracidn interior total
b) ampliacion
c) demolicion y sustitucion

2.4. EDIFICIOS AFECTADOS POR EL SUBGRADO P3a

1. Criterios de la calificacion

Se aplica a los edificios que, reuniendo las caracteristicas requeridas
para su inclusidon en el Grado de Proteccion P3, presentan una disconfor
midad ambiental por su altura excesivamente reducida en relacidn a la -
escena urbana y a la conformacion volumétrica de su entorno edificado -
inmediato, justificandose por ello el incremento de su altura para su
adecuada integracion.



2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Se autorizan, con caracter general, los siquientes tipos de actuacio---

nes:
a) rehabilitacidn
b) reestructuracidn interior parcial o mayoritaria

¢) adicion del ndmero de plantas que se especifique para cada edificio.

3. Tipos de actuaciones generales excluidas

Se excluyen, con caracter general, los siguientes tipos de actuacio---

nes.

a) reestructuracion interior total
b) demolicidn u sustitucion.

4. Condiciones generales de la adicidon de plantas

Solo se autorizarad la adicidn de plantas cuando esta actuacion venga -
acompanada de las actuaciones generales de rehabilitacidn o reestructu-
racion interior parcial o mayoritaria que, en su caso, fuesen necesa---
rias para la plena adecuacidn del edificio.

La adicion se efectuard siempre con criterios formales, disefio y acaba-
dos coherentes con la composicidn y caracteristicas arquitecténicas e -
histdricas del edificio, de acuerdo, en su caso, con las condiciones es
pecificas definidas en la ficha N-3 de Normativa Particularizada del -
edificio.
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'2.5. EDIFICIOS AFECTADOS POR EL GRADO P4

1. Criterios de la calificacion

Se aplica este grado de proteccidon a los edificios sin especiales va
lores arquitectdnicos o histéricos, pero cuya conservacion se Justi-
fica por su incidencia en la conformacién del ambiente urbano, al -
presentar una composicidn exterior en coherencia con la edificacién
de valores relevantes situada en su entorno inmediato, e integrada
en el ambiente urbano histérico de 1a zona.

En el caso de que estos edificios presenten una tipologia o una orga
nizacidn interior inadecuada para los usos autorizados, que exigiera
realizar alteraciones sustanciales para su adecuacion, se autoriza-
ré su reestructuracién interior mayoritaria o total, salvaguardando

sus fachadas y otros elementos exteriores ¥, en su caso, otros ele--
mentos interiores de interés.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Se autorizan, con caracter general, los siguientes tipos de actuacio
nes:

a) rehabilitacidn
b) reestructuracion interior parcial
c) reestructuracidn interior mayoritaria o total.

3. Tipos de actuaciones generales excluidas

Se excluyen, con cardcter general, los siguientes tipos de actuacio-
nes:

a) ampliacidn
b) demolicién y sustitucidn



2.6. EDIFICIOS AFECTADOS POR EL SUBGRADO P4a

1. Criterios de la calificacidn

Se aplica a los edificios que, reuniendo las caracteristicas de los

incluidos en el Grado de Proteccidn P4, presentan una disconformidad
ambiental por su altura excesivamente reducida en relacidon a la es-

cena urbana y a la conformacion volumétrica de su entorno edificado

inmediato, justificandose por ello el incremento de su altura, para

su adecuada integracion.

2. Tipos de actuaciones generales autorizadas

Se autorizan, con caracter general, los siguientes tipos de actua---

ciones:

a) rehabilitacion

b) reestructuracidn interior parcial

c) reestructuracidn interior mayoritaria o total

d) adicidn del nimero de plantas que se especifique para cada edifi-

cio.

3. Tipos de actuaciones generales excluida

Se excluyen con caracter general las actuaciones de demolicidn y sus
tituciodn.

4. Condiciones generales de la adicién de plantas

S61o se autorizara la adicidén de plantas cuando esta actuacidn venga
acompafiada de las actuaciones generales de rehabilitacidn o reestruc
turacidn interior parcial o mayoritaria que, en su caso, fuesen nece
sarias para la plena adecuacion del edificio.
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La adicion se efectuara siempre con criterios formales, disefio y -
acabados coherentes con la composicidn y caracteristicas arquitectd
nicas e histéricas del edificio, de acuerdo, en su caso, con las -
condiciones especificas definidas en la ficha N-3 de Normativa Par-
ticularizada del edificio.
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Cap. 3. REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS EDIFICIOS SIN NORMATIVA DE

PROTECCION, CON VOLUMEN Y ALTURA CONFORMES AL ENTORNO URBANO -
HISTORICO (GRUPQ C)

Seccion 1. CONCEPTOS GENERALES

1

o T

CRITERIOS DE CLASIFICACION

Se regulan en este Capitulo las actuaciones en edificios situados -
en dreas de morfologia histdrica excluidos de Normativa de Protec--
cion por carecer de valores arquitectdnicos, histéricos o ambienta-
les propios, que presentan un voldmen y altura conformes, o, en to-
do caso, reducida, respecto a la edificacién antigua de su entorno,
Yy cuya composicidn de fachadas y elementos exteriores es disconfor-

me con el mismo, o poseen aspectos parciales inadecuados.

La regulacion de las actuaciones en este grupo de edificios se en--
cuentra orientada por la confluencia de dos tipos de criterios:

a) establecer una normativa para la adecuacidn arquitecténica de fa
chadas y elementos exteriores, en coherencia con el entorno urba
no histodrico.

b) definir las condiciones de intervencién en los edificios que pre
sentan un deficiente estado de conservacidn o deficiencias es---
tructurales y funcionales, o que poseen una volumetria y organi-
zacidn interior inadecuada para su uso.

Con estos criterios, se determinan unas condiciones de actuacién -
graduadas y particularizadas segin las caracteristicas particulares
de los edificios, en coherencia con la acentuada diferenciacién -
existente en sus caracteristicas tipolégicas, antiquedad y niveles

de inadecuacidn y deterioro.

80



1.2. CLASIFICACION DE LOS EDIFICIOS

1

s

Los edificios comprendidos en este grupo se clasifican en los siguien

tes grados:

Grado C1. Comprende los edificios en buen estado de conservacidn y vo
lumetria y organizacidn interior adecuada.

Grado C2. Comprende Tos edificios que poseen una volumetria y organi-
zacidn interior adecuada para su uso, pero que Se encuen---
tran deteriorados y con deficiencias funcionales.

Subgrado C2a. Incluye los edificios que presentan las condiciones del
Grado C2, pero que poseen una altura excesivamente redu
cida en relacidn a su entorno.

Grado C3. Comprende los edificios que presentan simultdneamente una -
inadecuacidon en su volumetria y organizacién interior, y -
que se encuentran deterioradas y con deficiencias funciona-
les,

Subgrado C3a. Incluye los edificios que presentan las condiciones del
Grado C3, pero que poseen una altura excesivamente redu
cida en relacidn a su entorno.

ACTUACIONES DE ADAPTACION DE FACHADAS Y ELEMENTOS EXTERIORES DE LOS
EDIFICIOS

1. La ejecucidn de actuaciones autorizadas en los edificios, con ex--
cepcidon de las obras de mantenimiento, reparacidn y consolidacion, -
exigira en todos los casos la realizacién de obras de modificacidn en
las fachadas y elementos exteriores, para su coherente adaptacion e -
integracidén en el entorno urbano histérico.
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2. Estas obras de adaptacidn arquitecténica cumpliran las Condi--

ciones estéticas y formales establecidas en el Titulo VI de la -

Normativa del Plan, y, en su caso, las condiciones especificas deter
minadas en las fichas de Normativa Particularizada del edificio.

3. E1 Ayuntamiento podrd ordenar la realizacidn de estas obras, de -
acuerdo con lo previsto en el Art. 182 de la Ley del Suelo, con los
procedimientos de ejecucidon y efectos econdmicos previstos en ese ar
ticulo.



Seccidn 2. REGULACION DE LAS ACTUACIONES

2l

2.2y

ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL GRADO C1.

1. Tipos de actuaciones autorizadas con caricter general.

Se autorizan con caracter general los siguientes tipos de actuacio---

nes:;

a) de mantenimiento, reparacidn y consolidacion
b) de rehabilitacién

2. Tipos de actuaciones autorizadas en circunstancias especificas.

En Tos supuestos previstos en el Titulo III de la Normativa del --
Plan Especial se autorizaran los siguientes tipos de actuaciones:

c) de reestructuracidn interior, parcial o mayoritaria
d) de demolicidn y sustitucidn, manteniendo su actual altura.

3. Se autorizan en cualquier circunstancia obras de adaptacidn de fa-
chadas y elementos exteriores respecto al entorno histérico, con indg
pendencia de la realizacidn de otro tipo de actuaciones en el edifi--
£30.

ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL GRADO C2

1. Tipos de actuaciones autorizadas con caracter general

Se autorizan con cardcter general los siguientes tipos de actuacio---

nes:

a) de mantenimiento, reparacién y consolidacién
b) de rehabilitacidn
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2a 3

2.4,

2. Tipos de actuaciones autorizadas en circunstancias especificas

En los supuestos previstos en el Titulo III de la Normativa -
del Plan Especial se autorizaran los siguientes tipos de actuacio-

nes:

c) de reestructuracion interior, parcial o mayoritaria.
d) de demolicidon y sustitucidn, manteniendo su actual altura

3. Las obras de adaptacion de fachadas y elementos exteriores res-
pecto al entorno histérico deberan realizarse simultdneamente a ac
tuaciones que permitan alcanzar el Nivel de Adecuacidn Estructural
y Funcional del edificio.

ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL SUBGRADO C2a.

1. Las actuaciones en los edificios incluidos en este subgrado cum
pliran las condiciones establecidas para el Grado C2, autorizindo-
se en estos casos el incremento de altura mediante la adicidn de -
nuevas plantas.

2. Los Planos de Normativa de las Condiciones de la Edificacion y
las fichas de Normativa Particularizada de los edificios fijan el
nimero de plantas cuya adicidon se autoriza.

3. Las actuaciones de adicidn de planta/s exigiran siempre la adap
tacion de las fachadas y elementos exteriores, de acuerdo con las
Condiciones estéticas y formales del Plan Especial y, en su caso,
con la Normativa Particularizada del edificio.

ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL GRADO C3.

1. Tipos de actuaciones con caricter general

Se autorizan con caracter general los siguientes tipos de obras:
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a) de mantenimiento, reparacidn y consolidacidon
b) de reestructuracién interior, parcial o mayoritaria

2. Tipos de actuaciones autorizadas en circunstancias especificas

En Tos supuestos previstos en el Titulo III de la Normativa -
del Plan Especial se autorizara la demolicién y sustitucion del -
edificio, manteniendo su actual altura.

3. Las obras de adaptacion de fachadas y elementos exteriores res-
pecto al entorno historico deberan realizarse simultaneamente a ac
tuaciones que permitan alcanzar el Nivel de Adecuacidn Estructural
y Funcional del edificio.

4. Tipos de actuaciones excluidas

Se prohibe la realizacion de actuaciones de rehabilitacidn.
ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL SUBGRADO C3a.

1. Las actuaciones incluidas en este subgrado cumpliran lo estable
cido para el Grado C3, autorizdndose en estos casos el incremento
de altura mediante la adicidn de nuevas plantas.

2. Los Planos de Normativa de las Condiciones de la Edificacidn y
las fichas de Normativa Particularizada de los edificios fijan el
namero de plantas cuya adicidn se autoriza.

3. Las actuaciones de adicién de planta/s exigiran siempre la adap
tacion de las fachadas y elementos exteriores, de acuerdo con las
Condiciones estéticas y formales del Plan Especial y, en su caso,
con la Normativa Particularizada del edificio.
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Cap. 4. REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS EDIFICIOS SIN NORMATIVA DE

PROTECCION, EN ZONAS SIN INTERES HISTORICO O AMBIENTAL (GRUPQO B)

Seccion 1. CONCEPTOS GENERALES

]

Y

1

s J's

.

CRITERIOS DE CLASIFICACION
Se regulan en este Capitulo las actuaciones en edificios sin valor

arquitectonico, situados en areas de formacidn reciente, sin inte-
rés morfoldgico, calidad ambiental o cualidades histdricas.

La regulacion de las actuaciones en este grupo de edificios se en-
cuentra orientada por varios criterios:

a) establecer una normativa para la realizacién de obras que mejo-
ren la integracion de las fachadas y elementos exteriores en el
ambiente urbano general.

b) definir las condiciones de actuacidn en edificios en los que re
sulta admisible o preferente la realizacidn de actuaciones de -
sustitucion,

. CLASIFICACION DE LOS EDIFICIOS

Los edificios comprendidos en este grupo se clasifican en los si--
guientes grados:

Grado B. Comprende los edificios con mantenimiento de altura en ca
so de sustitucidn.

Grado Ba. Comprende los edificios con autorizacion de incremento -
de altura, en caso de sustitucion.

ACTUACIONES DE ADAPTACION DE FACHADAS Y ELEMENTOS EXTERIORES DE -
LOS EDIFICIOS

1. La ejecucion de actuaciones autorizadas en los edificios, con -
excepcion de las obras de mantenimiento, reparacidon y consolida---
cidn, exigira en todos los casos la realizacidn de obras de modifi
cacion en las fachadas y elementos exteriores, para su coherente -
adaptacidn e integracidn en el entorno urbano histérico.
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2. Estas obras de adaptacion arquitecténica cumpliran las Condicio
nes estéticas y formales establecidas en el Titulo VII de la -

Normativa del Plan, y, en su caso, las condiciones especificas de-
terminadas en las fichas de Normativa Particularizada del edifij---

cio.

3. E1 Ayuntamiento podra ordenar la realizacidn de estas obras, de
acuerdo con lo previsto en el Art. 182 de la Ley del Suelo, con -
los procedimientos de ejecucidn y efectos econdmicos previstos en
ese articulo.

Seccion 2. REGULACION DE LAS ACTUACIONES

2 |

ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL GRADO BI1.

1. Tipo de actuaciones autorizadas con caracter general

Se autorizan con caracter general los siguientes tipos de actuacio
nes:

a) de mantenimiento, reparacidn y consolidacién
b) de rehabilitacion.

2. Tipos de actuaciones autorizadas en circunstancias especificas

En los supuestos previstos en el Titulo III de Ta Normativa -
del Plan Especial se autorizaran los siguientes tipos de actuacio-
nes:

c) de reestructuracidn interior, parcial o mayoritaria
d) de demolicidn y sustitucién, manteniendo su actual altura.

3. Se autorizan en cualquier circunstancia obras que contribuyan a
adaptar las fachadas y elementos exteriores de los edificios res--
pecto al ambiente urbano de las areas histdricas, con independen--
cia de la realizacidn de otro tipo de actuaciones en el edificio.
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2.2. ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL SUBGRADO Ba

1. Las actuaciones en los edificios incluidos en este subgrado cum
pliran las condiciones establecidas para el Grado B, autorizandose
en estos casos el incremento de altura mediante la adicidn de nue-
vas plantas.

2. Los Planos de Normativa de las Condiciones de la Edificacion y
las fichas de Normativa Particularizada de los edificios fijan el
numero de plantas cuya adicion se autoriza.

3. Las actuaciones de adicion de planta/s exigiran siempre la adap
tacion de las fachadas y elementos exteriores, de acuerdo con las
Condiciones estéticas y formales del Plan Especial y, en su caso,
con la Normativa Particularizada del edificio.
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Cap. 5. REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN EDIFICIOS SITUADOS EN AREAS DE
MORFOLOGIA HISTORICA, DISCONFORMES POR SU ALTURA EXCESIVA (GRUPQ D)

Seccidn 1. CONCEPTOS GENERALES
1.1. CRITERIOS DE CLASIFICACION

Se regulan en este Capitulo las actuaciones en edificios de cons--
truccion reciente situados en areas de morfologia histdrica, que -
presentan una extrema disconformidad con el entorno por su altura
excesiva, careciendo ademas de valores propios de la arquitectura
contemporanea.

La regulacidn de las actuaciones en este grupo de edificios se en-
cuentra orientada por la conjugacion de dos tipos de criterios:

a) aceptar su conservacion con caracter general, por imperativos -
de racionalidad econdmica y de gestidn, excluyéndolos por tanto
de la declaracion de fuera de ordenacidn.

b) prever medidas que incentiven actuaciones de reduccidon de altu-
ra y reordenacion volumétrica, en condiciones especificas acor-
dadas con el Ayuntamiento, justificadas por el interés piblico
de la actuacion.

1.2, CLASIFICACION DE LOS EDIFICIOS

Los edificios comprendidos en este grupo se clasifican en los si--
guientes grados:

Grado D. Incluye los edificios extremadamente disconformes por su
localizacidn en areas con especiales cualidades ambienta-
les, y cuya reordenacién e integracidon en el entorno pre-
senta por ello un acentuado interés piblico.
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Grado D1. Incluye los edificios disconformes, localizados en areas
con menor incidencia en la valoracidn del ambiente urba-
no o en manzanas en las que predomina la edificacidon de

altura excesiva respecto al entorno histérico.

Seccion 2. REGULACION DE LAS ACTUACIONES
2.1. ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL GRADO D

1. Tipos de obras parciales autorizadas

Se autorizan obras de consolidacidn, mantenimiento y reparacién -
del edificio, asi como las obras que fueran exigidas para la adap-
tacion a la Normativa técnica vigente.

2. Tipos de actuaciones generales excluidas

Se prohiben con caracter general las actuaciones de rehabilitacidn
del edificio. Asimismo, se prohiben los siguientes tipos de actua-
ciones, cuando no supongan reduccidon de la altura del edificio:

a) de reestructuracion
b) de demolicidon y nueva edificacion.

3. Tipos de actuaciones generales autorizadas y sistema de gestidn

La propiedad sdlo podra promover actuaciones de reestructuracidn o
demolicidn y nueva edificacidon, cuando supongan la reduccidn de la
-altura del edificio, hasta la altura de referencia fijada en las -
fichas de Normativa Particularizada de cada edificio.

En ese caso, la actuacidn se enmarcara en condiciones especificas
definidas mediante Convenio con el Ayuntamiento, relativas a los
usos y caracteristicas del edificio.

E1 Ayuntamiento podra acordar en Convenio contraprestaciones a la
propiedad para la compensacion del detrimento de edificabilidad,
motivadas por el interés plblico de la actuacion.



E1 Convenio podra establecer explicitamente:

a) la autorizacidn de cambio de uso del edificio.

b) Ta cesidn de suelo piblico, contiguo al edificio existente o en
otras areas, con el fin de compensar su reordenacign volumétri-
ca.

c) contraprestaciones econdmicas, en equivalencia al valor de repo
sicidn de la superficie edificada detraida, o complementarias -
con los anteriores tipos de contraprestaciones.

2.2. ACTUACIONES EN EDIFICIOS INCLUIDOS EN EL GRADO DI

1. Tipos de obras autorizadas con caracter general

Se autorizan obras parciales de consolidacién, mantenimiento y -
reparacion del edificio, asi como las obras que fueran exigidas
para la adaptacidon a la Normativa Técnica vigente.

Asimismo, se autorizan actuaciones de rehabilitacién.

S0lo se autorizaran actuaciones de demolicién Y nueva edifica--
cion si comportan reduccién de altura, hasta la fijada en las Fi
chas de Normativa Particularizada de cada edificio, con el siste
ma de gestidn que se sefiala.

2. Tipos de actuaciones generales excluidas

Se prohiben con cardcter general las actuaciones de reeestructuy-
racion interior, parcial, mayoritaria o total.

3. Regulacidn de las actuaciones de sustitucidn

En caso de actuacidn de sustitucién con reduccidn de altura se -
autoriza el cambio de uso del edificio, a solicitud de 1la propie
dad.
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Cap. 6. REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS SOLARES EXISTENTES

1:

CALIFICACION

Los solares y parcelas existentes se califican en dos grados:

Grado E. Solares edificables
Grado NE: Parcelas no edificables

. REGULACION DE LAS ACTUACIONES DE NUEVA EDIFICACION EN SOLARES (E)

Las actuaciones se desarrollaran por iniciativa de la propiedad: me--
diante proyecto de edificacién.

Se aplicara la Normativa de condiciones generales la edificacion del -
Plan Especial, asi como las condiciones especificas de la edificacidn
definidas en el Plano N-4 | que establece las alineaciones exterio--
res y altura, y, en su caso, define indicativamente las alineacicnes -
interiores y patios.

Se cumpliran, en cualquier circunstancias, las exigencias de la Ficha
de Normativa Particularizada del solar.

. PARCELAS NO EDIFICABLES

Las parcelas calificadas como no edificables (NE) en el Plano N-2,
seran expropiadas por el Ayuntamiento, conforme a lo establecido en -
la Ley del Suelo y Ley de Expropiacidn Forzosa.
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Cap. 7. EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

Seccidn 1. CONCEPTOS GENERALES

1

1

"

2.

CALIFICACION DE EDIFICIOS COMO FUERA DE ORDENACION

1. Se califican fuera de ordenacidn los edificios o instalaciones -
existentes con anterioridad a la aprobacién del presente Plan Espe--
cial, declarados explicitamente disconformes con su ordenacién.

La calificacidon como fuera de ordenacidn tendrd los efectos previs--
tos en la Ley del Suelo y, expresamente, supondrd la aplicacién de -
To establecido en su Art. 60 y en los aspectos pertinentes de la Se-
ccion 2% de esa disposicion, referentes a la legitimacidn de expro--

piaciones.

2. Los edificios o instalaciones calificados fuera de ordenacidn se
incluyen en diferentes grupos, en funcidn de los motivos y las fina-
lidades particulares de la calificacidn, asi como del sistema de ac-
tuacidon aplicable:

Grado FS: Edificio a sustituir por otro, con la misma altura.

Grado FE: Edificio a sustituir, incrementando la altura.

Grado FR: Edificio a sustituir, con redudcidn de altura y reordena--
cion de volimen.

Grado FD: Edificio a demoler, sin sustitucién, para la creacidn de -
espacios libres.

OBRAS AUTORIZADAS Y EXCLUIDAS EN LOS EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION

1. Conforme a lo establecido en el Art. 60 de la Ley del Suelo, no -
podran realizarse en estos edificios obras de consolidacidn, aumento
de voldmen, modernizacidn u otras que supusieran un incremento de su
valor de expropiacidn.
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1

e

4.

A estos efectos, se consideraran obras de consolidacidn las defini--
das en el Capitulo IV de la Normativa del Plan Especial y se en
tenderdn como obras de modernizacidn las que excedan de los conteni-
dos propios de las obras de reparacion.

2. Asimismo, de acuerdo con el Articulo citado, se autorizan las re-
paraciones de ligera entidad que fuesen necesarias para alguno de -
los siguientes fines:

a) mantenimiento de las condiciones de seguridad.

b) mantenimiento de las condiciones de salubridad e higiene.

c) conservacidon de los elementos exteriores en adecuadas condiciones
de ornato.

3. En casos excepcionales podran autorizarse obras parciales de con-
solidacion, en las condiciones previstas en el articulo antes indica
do.

DECLARACION DE RUINA DE LOS EDIFICIOS CALIFICADOS FUERA DE ORDENACION

1. La calificacidon como fuera de ordenacidn de un edificio, en cual--
quiera de sus grados, sera causa que justifique su declaracidn de
ruina, conforme al apartado c) del epigrafe 2. del Art. 183 de la Ley
del Suelo.

SISTEMAS DE ACTUACION

1. La ejecucidn de las actuaciones exigidas en los edificios califi-
cados en los Grados FS, FE y FR se desarrollara por iniciativa de la
propiedad, mediante los correspondientes proyectos de demolicidn y -
edificacion.



En defecto de la iniciativa de la propiedad en el plazo de cua
tro afios a partir de la aprobacidn del Plan Especial, el Ayuntamien-
to podra aplicar el sistema de expropiacidn previsto en el Art. 66 -
de la Ley del Suelo.

2. La ejecucidn de las actuaciones exigidas en los edificios califi-
cados en el Grado FD se desarrollard mediante sistema de expropia---
cion, conforme a lo previsto en la Seccidn 22 del Capitulo III del -
Titulo I de la Ley del Suelo, en la Ley de Expropiacidn Forzosa, y -
otras disposiciones aplicables.

La Normativa del Plan Especial podréd prever excepcionalmente otro -
sistema de ejecucidn a iniciativa de la propiedad.
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Seccign 2. REGULACION DE LAS ACTUACIONES EN LOS EDIFICIOS DECLARADOS FUE-

2.1

2l

RA DE ORDENACION

EDIFICIOS AFECTADOS POR EL GRADO FS

1. Criterios de la calificacién

Se incluyen en este Grado los edificios disconformes por la extrema
inadecuacidn de su tipologia y/o por sus especiales deficiencias -
constructivas, pero que presentan un volimen y altura acordes con -
el entorno urbano histérico.

2. Tipos de actuaciones exigidas

Estos edificios deberan ser demolidos y sustituidos, de acuerdo con
la Normativa General de condiciones de la edificacién Yy condiciones
estéticas y formales del Plan Especial, y cumpliendo las determina--
ciones especificas fijadas en las fichas de Normativa Particulariza-

da del edificio.
EDIFICIOS AFECTADOS POR EL GRADG FE

1. Criterios de la calificacidn

Se incluyen en este Grado los edificios disconformes por la extrema
inadecuacion de su tipologia y/o especiales deficiencias constructi-
vas, y que presentan una altura reducida respecto al entorno urbano
histdrico.

2. Tipos de actuaciones exigidas

Estos edificios deberadn ser demolidos y sustituidos, de acuerdo con
la Normativa General de condiciones de la edificacidn y condiciones
estéticas y formales del Plan Especial, y cumpliendo las determina--
ciones especificas fijadas en las fichas de Normativa Particulariza-
da del edificio.
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Zals

E1 edificio de nueva construccidn tendrd necesariamente la altura -
fijada en el correspondiente Plano de Normativa de Condiciones de -
la Edificacidon y ficha de Normativa Particularizada del edificio.

EDIFICIOS AFECTADOS POR EL 3RADQ FR

1. Criterios de la calificacidn

Se incluyen en este Grado los edificios situados en areas de espe--
cial valor histérico y ambiental, y que resultan extremadamente dis
conformes con la ordenacidn del Plan Especial por su exceso de vold
men y altura.

2. Tipos de actuaciones exigidas

Estos edificios deberadn ser demolidos y sustituidos, o reestructura
dos, con las nuevas alineaciones exteriores y altura fijadas en el
Plano de Normativa de Condiciones de la Edificacién.

La actuacidn cumplird en cualquier caso la Normativa de Condiciones
de la edificacidn y Condiciones estéticas y formales del Plan Espe-
cial, asi como las determinaciones especificas de las fichas de Nor
mativa Particularizada del edificio.

3. Sistema de actuacidn: condiciones especificas

E1 Ayuntamiento cederd gratuitamente el espacio publico comprendido
en las nuevas alineaciones exteriores, para la reordenacidn del edi
ficig.
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2.4. EDIFICIOS AFECTADOS POR EL GRADO FD

1. Criterios de la calificacion

Se incluyen en este Grado los edificios a demoler por exigencias ur-
banisticas, para la creacidn de espacios libres piblicos o equipa---
mientos pablicos.

2. Tipos de actuaciones exigidas

Estos edificios deberadn ser demolidos, para la ejecucidon de las ac-
tuaciones determinadas en la Normativa del Plan Especial.
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Cap. 8. FACHADAS FUERA DE ORDENACION

1.

DECLARACION DE FUERA DE ORDENACION DE FACHADAS DE EDIFICIOS

Se declaran explicitamente Fuera de Ordenacidn, las fachadas de edifi--
Cios a espacios piblicos o espacios libres privados en contacto con es-
pacios publicos, que resulten especialmente disconformes con la confor-
macion arquitectdnica y valores culturales del conjunto histérico com--
prendido en el Plan Especial.

Esta declaracidon sera independiente de la Normativa especifica de Condi
ciones de actuacidn que afecte al edificio.

. DOCUMENTACION

La declaracién de Fuera de Ordenacién de fachadas se efectiia en el Pla-
no general N-2.

Las Fichas N-2 de Normativa Particularizada de los edificios definen -
asimismo Tos elementos disconformes. En su caso, las Fichas N-3 resumen
las caracteristicas de las obras de interés arquitectonico, histérico y
ambiental de caracter extraordinario necesarias para la adecuacidn de -
la fachada.

. EFECTOS DE LA DECLARACION

Los propietarios de los edificios cuyas fachadas se declaran Fuera de -
Ordenacidn deberan promover las obras de interés arquitecténico, histé-
rico y ambiental necesarias para su adecuacidn, conforme a las Condicio
nes Estéticas y Formales del Plan Especial.

Se establece un plazo de cuatro afios a partir de la aprobacidn definiti
va del Plan Especial para la realizacidn de las obras.
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Esta obligacidn serd independiente de la posible emisidn de Grdenes de -
ejecucidn de esas obras por parte del Ayuntamiento, que, en su caso, ex-
plicitaran Tos contenidos especificos de esa exigencia, describiendo las
caracteristicas de las obras y estableciendo su caracter ordinario o ex-

traordinario.

En caso de que los propietarios incumplan esta obligacidn, el Ayuntamien
to podra aplicar lo previsto en el Art. 66 de la Ley del Suelo, efectuan
do requerimiento previo en el que se concederi un plazo maximo de un afio
para la realizacidn voluntaria de las obras.

4. AYUDAS PUBLICAS Y PROCEDIMIENTO PARA LA EJECUCION DE LAS OBRAS

1. Los propietarios podran acceder a los medios de financiacign pablica
especial previstos para la realizacidn de obras de interés arquitec-
tonico, histdrico y ambiental en el Real Decreto 1494/87, y en otras
disposiciones de ambito estatal, autonémico o municipal que se en---
Cuentren en vigor, para la concesion de ayudas econdmicas, benefi---
cios fiscales o medios de colaboracién técnica.

2. Debera presentarse al Ayuntamiento un Proyecto especifico para la --
realizacion de estas obras, tanto si se ejecutan de forma indepen---
diente como si se efectiian en simultaneidad a otras actuaciones en -
el edificio.

3. Podra solicitarse del Ayuntamiento la subvencidn total o parcial de
las obras, cuando excedieran de los deberes de conservacign que con
ciernen a la propiedad de los edificios.
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Cap. 1. CONCEPTOS GENERALES PARA LA REGULACION DE LAS CONDICIONES DE LA

EDIFICACION

Seccidn 1. AMBITO DE APLICACION DE LA REGULACION

Ll

ALCANCE DE LA REGULACION

1. Se establecen en e] Presente Titulo las normas Y recomendaciones re-
guladoras de las condiciones de 1a edificacion, diferenciando los i
guientes aspectos:

a) condiciones dimensionales y volumétricas
b) condiciones estéticas y formales
¢) otras condiciones de los edificios.

1.2. TIPOS DE ACTUACIONES

[

ciones:

a) nueva edificacign sobre solares
}) nueva edificacign POr sustitucion de edificios existentes

C) actuaciones de reestructuracion interior mayoritaria o to:al de edi-
ficios no protegidos

d) actuaciones de reestructuracion interior mayoritaria o total de edi-
ficios protegidos en el grado P4, en cuyo caso no se aplicarédn las -
Condiciones Estéticas y Formales, al mantenerse la fachada y elemen-
tos exteriores existentes,

APLICACION PARTICULAR DE LAS CONDICIONES ESTETICAS Y FORMALES EN EDIFI-
CIOS PROTEGIDOS

En caso de edificios afectados por Normativa de Proteccidn que incluyan
elementos exteriores fuera de ordenacidgn o disconformes con 13 conformi
cion arquitecténica del edificio o del entorno nistérico, se aplicaran
las Condiciones Estéticas y Formales en los aspectos que sean nertinen-
tes para su adecuacign.
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1.4. DOCUMEINTOS PARA LA REGULACION

1. Las actuaciones deberdn ajustarse a las condiciones de la presente -
Normativa, cumpliendo en cualquier caso las determinaciones de las -
Fichas de Normativa Particularizada de los edificios.

2. Se cumplirédn las determinaciones contenidas en los Planos Generales
de legulacidon de las Condiciones de la Edificacidn.

3. Las actuaciones de nueva edificacion incluidas en Zonas de Reestruc-
turacion Urbana de Ordenacidn Particularizada cumpliran las Condicio
nes Dimensionales y Volumétricas fijadas en la normativa especifica
de estas areas, si bien se ajustardn a las Condiciones Estéticas y -
Formales establecidas en el presente Titulo.

Seccidn 2. DEFINICION DE LOS CONCEPTOS REGULADORES DE LAS CONDICIONES DIMEN-
SIONALES Y VOLUMETRICAS

2.1. CONDICIONES DE LA PARCELA

1. Definicién y aplicacidn: son las condiciones que debe cumplir una -

parcela para poder ser edificable, y que se aplicarin a obras de nue
va edificacion o de reestructuracion. Se entiende por parcela la su-
perficie de terreno deslindada como unidad predial Yy registrada. La
parcela se identificara mediante sus linderos y su cddigo urbanisti
CO;

2. Segregacidn de parcelas: la segregacién de parcelas se ajustard a lo

regulado en este aspecto en la normativa de cada Zona de Reestructu-
racion Urbana de Ordenacidn Particularizada.

3. Linderos: definicidn y dimensiones: se entiende por linderos las 1i-
neas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de las -
colindantes.

4. Superficie de parcela: definicidn y dimensiones: se entiende por su-

perficie de parcela la dimensidn de la proyeccion sobre un plano ho-
rizontal del area comprendida dentro de los linderos de la misma.
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5. Parcela edificable. Se entiende por parcela edificable 1la compren-

dida dentro de las alineaciones exterijores.

6. Condiciones para la edificacion de una parcela. Una parcela sélo -

podrd ser edificada si se cumplen las condiciones siguientes:

a) se encontrara aprobado definitivamente el presente Plan Espe---

cial.

b) en caso de situarse en una Zona de Reestructuracién Urbana de -
Ordenacidn Particularizada, deberan encontrarse ejecutadas las
obras de urbanizacidn, infraestructuras y servicios previstas -
para la misma, o se ejecutaran con simultaneidad a las obras de
edificacion.

7. Solar. Se considerara solar la parcela edificable que redna las -

condiciones sefialadas en el anterior articulo, pudiendo ser edifi-
cada una vez concedida la correspondiente licencia municipal.

2.2. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

1. Definicién y aplicacién: las condiciones de posicién regulan el em

plazamiento de las construcciones en la parcela.

2. Variables de regulacidn de las condiciones de posicién: las condi-

ciones de posicidon del edificio se regulardn mediante diversas va-
riables, relativas a la plani metria de la parcela, a la altime---
tria del terreno y a las propias caracteristicas del edificiog.

3. Variables planimétricas de la parcela: la regulacion de la proyec-

cion horizontal del edificio podrd regularse mediante las siguien-
tes variables:

a) Linderos: lineas perimetrales que delimitan una parcela.

b) Alineacidn exterior: es la linea sefialada por el Plan Especial
para establecer la separacidn entre los suelos destinados a via
les o espacios libres de uso pGblico y las parcelas edificables.
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c) Alineacidn interior: es la linea sefialada por el Plan Especial pa-
ra establecer, en el interior de una parcela, la separacidn entre
la parte susceptible de ocupacidon por la edificacidn y el espacio
no edificable.

d) Alineacion de fachada en planta superior: es la linea sefalada -
por el Plan Especial para establecer la posicidn de la fachada -
del edificio en plantas superiores a la baja.

e) Edificios colindantes: son las construcciones contiguas a la par-
cela o situadas en su entorno, cuyas caracteristicas podran ser--
vir para regular la posicidon de la nueva edificacidn.

. Variables altimétricas del terreno

Se emplearan las siguientes variables para la medicion de alturas y
determinacion de la proyeccidn vertical del arranque del edificio -
desde el terreno:

a) rasante: En viales ya ejecutados, y en ausencia de indicacién con
traria, se considera como rasante el perfil existente de la via -
pablica.

b) cota natural del terreno: altitud relativa de cada punto del te--
rreno antes de ejcutar las obras de urbanizacidn, en las Zonas de
Reestructuracidon Urbana.

. Variables de la edificacidn.

La delimitacidn exterior de la edificacidon se reqularad con las si---
guientes variables:

a) plano de fachada: plano o planos verticales que, por encima del -
terreno, delimitan el espacio construido del no edificable. Sélo
podran sobresalir de este plano los salientes permitidos respecto
a las alineaciones, como miradores y galerias, aleros y cornisas.
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b) Tinea de edificacidn: interseccidon de la fachada de la planta ba-

ja del edificio con el terreno.

c) medianeria: lienzo de edificacidn que es comdn con una construc--
cidn contigua, esta en contacto con ella o, en edificaciones ado-
sadas, separa una parcela de la colindante que pudiera edificar--

SE%

6. Fondo edificable

Es la dimensidon de la distancia entre la linea en que debe situarse
el plano de fachada interior y la alineacidn exterior, medida perpen
dicularmente a ésta en cada punto de la misma.

2.3. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

1. Definicidn y aplicacion

Las condiciones de ocupacion son las que precisan la superficie de -
parcela que pueda ser ocupada por edificacidon, y la que debe perma-
necer libre de construcciones. Para su aplicacion se utilizaréan las
variables que se sefialan en los articulos siguientes.

2. Superficie ocupada

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la
proyeccion de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

3. Superficie ocupable

1. Es Ta superficie de la parcela edificable susceptible de ser ocu-
pada por la edificacion.

2. Su cuantia puede sefialarse:

a) Indirectamente, por la aplicacidon de las alineaciones exterio-
res e interiores.

b) Directamente, mediante la asignacidn de un coeficiente o magni
tud de superficie.
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3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacidn -
se distingue la ocupacion de las plantas sobre rasante, y las de la
edificacidn subterranea.

4. Superficie Gtil

1. Se entiende por superficie Gtil de un local la comprendida en el -
interior de sus paramentos verticales, que es de directa utiliza--
cion para el uso a que se destine. Es superficie Gtil de una plan-
ta o del edificio, la suma de las superficies Utiles de los loca--
les que lo integran.

2. La medicidn de la superficie dtil se hara siempre a cara interior
de paramentos terminados.

3. En caso de viviendas, se aplicaran los criterios de medicidn fija-
dos en la Normativa de Viviendas de Proteccidn Qficial.

5. Superficie edificable

1. Es el valor que sefiala el Plan Especial para limitar la superficie
edificada total que puede construirse en una parcela o en el ambi-
to de una Zona de Ordenacidn Particularizada.

2.4. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

1. Definicidn y aplicacidn

Las condiciones de edificabilidad son las que determinan la dimensién
de la edificacidn que puede construirse en una parcela siendo de apli
cacion tanto a las obras de nueva edificacion como a las que se ejecu
ten en edificios existentes en los que se autorice la modificacién de
sus dimensiones. Para la aplicacidon de estas condiciones se utiliza--
ran las variables que se sefialan en los articulos siguientes:
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2. Superficie edificada por planta

1. Superficie edificada por planta es la comprendida entre los 1imi--
tes exteriores de cada una de las plantas de la edificacion.

2. En el computo de la superficie edificada en planta baja quedan ex-
cluidos los soportales, los pasajes de acceso a espacios libres pa
blicos, las plantas bajas porticadas, las construcciones auxilia--
res cerradas con materiales traslicidos y construidos con estructu
ra ligera desmontable. En planta bajo cubierta no se computa la su
perficie cuando se autoriza explicitamente su utilizacidn para es-
pacios de vivienda unidos a la vivienda de planta inferior, o cuan
do se destinan a trasteros o instalaciones generales del edificio.

3. Superficie edificada total

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas -
que componen el edificio.

2.5. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS

b

Definicidn y aplicacion.

Las condiciones de voldmen y forma son las condiciones que definen la
organizacién de los voldmenes y la forma de las construcciones, sien-
do de aplicacion tanto a las obras de nueva edificacion como a las -
que se ejecuten en edificios existentes en los que se autorice su al-
teracion volumétrica o formal. Para la aplicacidn de estas condicio--
nes se utilizaran las variables que se sefalan en los articulos si---
guientes.

. Altura en unidades métricas

Es la altura del edificio en unidades métricas medidas en la forma -
que en su caso determine la normativa particularizada del edificio, -
distinguiéndose:
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a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccidn de la -
cara inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta -
con el plano de la fachada del edificio.

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edi
ficio.

3. Altura en ndmero de plantas

Es el numero de plantas por encima de la rasante, incluida la planta

baja.

4. Cota de planta, y altura libre de piso

1. Se entiende por cota de planta la distancia vertical medida entre
la cota de origen de la planta baja y la cara superior del forja-
do de la planta a que se refiera la medicién.

2. Se considera altura de piso la distancia vertical entre las caras
superiores de los forjados de dos plantas consecutivas.

3. Altura libre es la distancia vertical entre la cara superior del
pavimento terminado de una planta, y la cara ingerior del forjado
de techo de la misma planta, o del falso techo si 1o hubiere.
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Cap. &. REGULACION DE LAS CONDICIONES DIMENSIONALES Y VOLUMETRICAS DE LOS
EDIFICIOS

Seccion 1. CONDICIONES DE LA PARCELA: SEGREGACION Y AGREGACION DE PARCELAS
1.1. SEGREGACION DE PARCELAS

1. Se autoriza la segregacion de parcelas en el ambito de las Zonas de
Reestructuracion Urbana de Ordenacidn Particularizada, en conformi-
dad con las determinaciones de su normativa y del Estudio de Deta--
Ile, una vez aprobadas o realizadas las obras de urbanizacidn.

Salvo en las Zonas de reestructuracion Urbana, se prohibe la segre-
gacion de parcelas, debiendo conservarse el parcelario existente.

1.2. AGREGACION DE PARCELAS

1. Se autoriza la agregacidn de solares colindantes existentes con an-
terioridad a la aprobacidn del Plan Especial, si bien la composi---
cion de fachadas de la edificacion resultante deberd diferenciar -
las unidades parcelarias originarias.

2 En edificios colindantes no afectados por Normativa de Proteccidn,
en las que se autorice su sustitucidn o reestructuracion mayorita--
ria o total, se permite la agregacidn registral de parcelas, forman
do una sola unidad edificatoria, cuando su forma o sus dimensiones
no permitan la consecucidn de las Condiciones de Uso de vivienda es
tablecidas en el Plan Especial. Esta autorizacion se extiende a edi
ficios colindantes con solares existentes.

1.3. PARCELAS NO EDIFICABLES

Se sefialan en el Plano general de Calificacién de la edificacion las -
parcelas no edificables, declaradas Fuera de Ordenacidn, que seran so-
metidas a expropiacién, para la creacidn de espacios libres pablicos o
para su integracion en actuaciones de reestructuracién urbana.
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2.1. ALINEACIONES EXTERIORES

1. Son las fijadas en el Plano general de Normativa de las Condiciones
de la Edificacidn y, en su caso, en los Planos especificos de las -
Zonas de Reestructuracién Urbana de Ordenacidn Particularizada.

2. En los edificios declarados Fuera de Ordenacidn en el Grado FR, pa-
ra los que se fijan nuevas alineaciones exteriores, el Ayuntamiento
cederd gratuitamente el espacio actualmente piblico, comprendido en
tre la edificacidn existente y las nuevas alineaciones.

2.2. ALINEACIONES INTERIORES

1. E1 Plano general de Normativa de las Condiciones de la EdificacidnN-1
establece Tas alineaciones interiores de los edificios de nueva -
construccion sobre solares o por actuaciones de sustitucién, y,en cde
terminados casos, las nuevas alineaciones interiores de edificios -
en los que se regula su reestructuracidn con modificacidon de las -

mismas.

2. La definicidon de esas alineaciones interiores no se encuentra deter
minada por la aplicacidn genérica de parametros cuantitativos comu-
nes para todo el ambito del Plan, sino por las caracteristicas par-
ticulares de la parcela y del edificio, asi como de las edificacio-
nes colindantes.

Por ello, se admitira la modificacion de las alineaciones interio--
res fijadas en el Plano, siempre que se justifique que las propues-
tas permiten unas condiciones de uso y habitabilidad mds adecuadas
en el edificio objeto de actuacidn, y que redundan en la mejora de
las condiciones ambientales y de habitabilidad de los colindantes.

La posible modificacion de alineaciones interiores no significara
en ningin caso el incremento de la superficie ocupada, medida sobre
el Plano 1:500.
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2.3.

2.4.

3. Cuando las Fichas N-2 de Normativa Particularizada del edificio fi-
jen la alineacién interior, a través de la definicion del fondo edi
Ticable, se aplicard esta medida, no admitiéndose modificaciones

PLANO DE FACHADA

E1 plano oplanos de fachada coincidiran con la alineacién exterior, no
admitiéndose retranqueos.

S6lo podran sobresalir del plano de fachada los siguientes elementos:

a) miradores y galerias, en los casos autorizados.
b) aleros y cornisas.

FONDO EDIFICABLE

La dimensidn del fondo edificable se fija con los criterios estableci-
dos para la definicidn de las alineaciones interiores:

a) Cuando las Fichas N-2 de Normativa Particularizada fijen su medida,
se aplicara obligatoriamente la misma.

b) En otros casos, se admitirdn modificaciones, siempre que no se in--
cremente la ocupacidn de planta del edificio, reflejada en el Plano
de Normativa de las Condiciones de la Edificacidn, (N-1) Y que
supongan las mejoras exigidas para la modificacidn de alineaciones

interiores.

Seccidn 3. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

3«

1

SUPERFICIE OCUPABLE EN PLANTA

Se fija en el Plano general de Normativa de Condiciones de 1a Edifica-
cion (N-1) mediante la definicidn de alineaciones exteriores e in
teriores.
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3.2

La posible modificacién de alineaciones interiores, no supondrd nunca

un incremento de su superficie en m2.
SUPERFICIE OCUPABLE BAJO RASANTE

En actuaciones de nueva edificacion se admite la ocupacidn en sétano

de la totalidad de la parcela, con los siguientes usos:

a) instalaciones generales del edificio.

b) garaje-aparcamiento, cuando se cumplan las condiciones especificas

de este uso.
c) usos complementarios de locales autorizados en planta baja, de

acuerdo con la regulacion especifica de usos.
d) trasteros anejos a las viviendas.

3.3. PATIOS DE PARCELA

1. La localizacidn y dimensionamiento de los patios de parcela no res
ponde a la aplicacion de parametros cuantitativos homogéneos para
todo el ambito del Plan, sino que se encuentra determinada por las
caracteristicas especificas de la parcela y del edificio, asi como
por las caracteristicas de los edificios colindantes cuando &stos
se incluyan en Normativa de Proteccidn, tratando siempre de con--

tribuir a Ta mejora de las condiciones de habitabilidad de los ris

mos.

2. E1 Plano general de Normativa de las Condiciones de la Edificacidn
define la situacion y las dimensiones minimas de los patios de par

cela (N-1).

La situacidn y dimensiones de los mismos podran modificarse, siem

Pre su superficie sea igual o superior a la indicada en el plano,

y se Jjustifique por la funcionalidad de 1a distribucidn interior o
por la contribucidn a la mejora de las condiciones de habitabili--

dad de los edificios colindantes.
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. Cuando las Fichas N-2 de Normativa Particularizada de los edifi---

cios fijen la situacidn y/o dimensiones minimas de los patios, se
aplicardn esas determinaciones, admitiéndose la ampliacidn de su -
superficie.

. Las dimensiones de los patios fijadas en los documentos indicados,

no podran reducirse mediante cuerpos volados, como galerias o ele-

mentos en voladizo.

. Los patios podran cubrirse al nivel de forjado de techo de la =

planta baja, salvo que prevea en el Plano correspondiente su trata
miento como espacio libre de uso privado.

. En cualquier caso, tanto si se efectGa la cubricion del patio como

si su pavimento se sitda a nivel de suelo de planta baja, se acce-
dera al mismo desde un espacio de uso comin del edificio, para su
limpieza y mantenimiento.

. Se autoriza la cubricidon de los patios mediante claraboyas o lucer

narios, siempre que se asegure la solucidn constructiva adecuada -
para la ventilacidn del patio, mediante espacios verticales sin ce
rramiento alguno.

. En caso de imprecisidn en la determinacidn de la situacion, dimen-

siones u otras caracteristicas de los patios, se aplicara lo esta-
blecido al respecto en las Ordenanzas del Plan General.

Seccidn 4. CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

4.1.

SUPERFICIE EDIFICABLE

Se fija multiplicando la superficie ocupable en planta por la altura
en plantas del edificio.

No se computan en la superficie edificable:
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4.2.

4.3.

a) los cuerpos volados autorizados, como miradores o galerias.

b) Ta superficie bajo cubierta inclinada destinada a vivienda unida -
en "duplex" a la vivienda de Gltima planta, siempre que se autori-
ce explicitamente en la Ficha N-2 de Normativa Particularizada del
edificio.

c) la superficie bajo cubierta, destinada a trasteros, o instalacio--
nes generales del edificio.

d) los soportales o plantas bajas porticadas.

e) torreones o elementos ornamentales en cubierta, cuando se autori--
cen explicitamente.

OCUPACION BAJO CUBIERTA INCLINADA

Cuando las Fichas de Normativa Particularizada del edificio no autori
cen explicitamente el uso de vivienda bajo cubierta, sélo podran dis-
ponerse trasteros o instalaciones generales del edificio.

COMPUTO DE ENTREPLANTAS

No se computardn en la superficie edificable las entreplantas unidas
a local de planta baja, siempre gque ocupen menos del 50% de la super-

" ficie del local en planta baja, y que cumplan las condiciones de altu

ra y otras condiciones fijadas en el Plan General.

Seccion 5. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA

Bl

ALTURA EN PLANTAS

La altura en plantas se fija en el Plano de Normativa de Condiciones
de la Edificacion, asi como en las Fichas N-2 de Normativa Particula-
rizada del edificio.

En el nimero de plantas se encuentra siempre comprendida la planta ba
ja.
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No se encuentra incluida en ese ndmero la posible planta realizada -
bajo cubierta inclinada, siempre que se ajuste a las condiciones de
forma y normas de uso fijadas en el Plan.

5.2. ALTURA DE PISOS Y DE CORNISA

1. Cuando se trate de una actuacion de nueva edificacién colindante -
con uno o dos edificios afectados por Normativa de Proteccidn, las
alturas de piso y la altura total de cornisa se ajustaran coheren-
temente a las alturas de dichos edificios, o a uno de ambos cuando
sean diferentes.

E1 proyecto de edificacidon debera reflejar la insercién del edifi-
cio con los colindantes o en su caso con el conjunto del tramo de
calle, con sus correspondientes cotas, de acuerdo con lo exigido -
en el Titulo II.

2. Cuando el edificio no sea colindante con edificios afectados por -
Normativa de Proteccidn, se aplicaran las siguientes alturas 1i---

bres minimas:

1) Altura Tibre minima de piso en planta baja

Se medira sobre la rasante de acera, a cara inferior de forjado
en techo.

La altura libre minima sera de 3 m. (Tres metros) y la mixima -
de 4'20 (Cuatro metros veinte cms.).

Si se tratase de una calle en pendiente, para la medicion de la
altura se aplicaran los criterios fijados en el Plan General:

a) Si la diferencia de nivel entre ambos extremos de la fachada
fuese inferior a 1'20 m., la altura mixima se medira en el -
punto de cota intermedio entre ambos niveles.
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b) Si la diferencia de niveles fuese superior a 1'20 m. se divi-
dira la fachada en varios tramos iguales, de modo que pueda -
aplicarse la regla anterior.

2) Altura libre minima de piso en plantas superiores

La altura libre minima de piso estara comprendida entre 2'50 m.
y 2'90 m. (dos metros cincuenta cms, y dos metros noventa cms.)

3) Cota de piso en planta baja

Cuando se trate de una calle en pendiente la cota de piso de lo-
cales de planta baja podra situarse hasta + 10 cms. respecto a -
la cota mas baja de la rasante siempre que la puerta de acceso -

se sitde en ese punto.

5.3. CARACTERISTICAS DE LA CUBIERTA

Ie

4.

La cubierta sera inclinada.

Cuando el edificio sea colindante con edificios afectados por Nor-
mativa de Proteccidn, con cubierta inclinada, la cubierta adoptara
su misma pendiente.

. En cualquier caso, 1a 1nc11nac1on de la cubierta estara comprendT-

f In / / [ o ‘\ -
da emtre—30°y 35%. | k) ;{wreﬂﬁ (Corpanpiemiavl £

HUM‘ !

. E1 plano de forjado de cubierta se def1n1ra por la linea inclina--

da, trazada desde el punto de intersecién de la cara superior de -
forjado de la dltima planta con la cara exterior del plano de fa--
chada, con el angulo autorizado.

La altura maxima de cumbreras respecto a la cara superior del for-

jado de techo de Gltima planta o altura de cornisa sera de 3'50 m.
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5.4. ELEMENTOS CONSTRUIDOS SOBRE CUBIERTA: BUHARDILLAS, LUCERNARIOS Y OTROS
ELEMENTOS

1. Se autoriza la disposicidn de buhardillas, cuando se permita expli-
citamente el uso como vivienda en planta bajo cubierta,réniéa:Eﬂ:—-
"duplex"—a—ta—vivienda de planta—inferior, En caso contrario no se
permitira su realizacion, autorizandose en todo caso claraboyas pa-

ra iluminacidn cenital y ventilacidn de trasteros.

2. En caso de construccién de buhardillas, su plano frontal de cerra--
miento deberad encontrarse retranqueado como minimo 1 metro respecto
al plano de fachada.

3. La disposicién de las buhardillas se ajustard a los criterios defi-
nidos en las Condiciones Estéticas y Formales.

Se compondran siguiendo la modulacién de huecos verticales, admi---
tiéndose asimismo la realizacidn de un sélo casetdn en atico, con--
forme a Ta solucidn tradicional en el ambito del Plan, siempre que

seé encuentre separado al menos 1 m. respecto a cada muro medianero

¥y que su longitud total no sea superior a 3 metros.

La disposicidn de un atico abuhardillado seri incompatible con la -
composicion de buhardillas en el mismo plano de cubierta.

4. Los lucernarios o claraboyas se situaran en el mismo plano que 1a -
cubierta, y preferentemente segun los ejes de modulacién de huecos
de fachada.

5. En caso de realizacion de lucernario de escalera o patio, se autori
za un disefio especial, sobresaliendo respecto al plano de cubierta.

6. Se procurard integrar en la cubierta los cuartos de maquinaria de -
ascensores o instalaciones, admitiéndose sglo su realizacidn en -
cuerpos sobre cubierta cuando se justifique la imposibilidad técni-
Ca 0 constructiva de otra solucion mas acorde con el entorno.
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Capitulo 3. CONDICIONES ESTETICAS Y FORMALES

Seccién 1. CRITERIOS GENERALES DE DISENO Y COMPOSICION GENERAL DE FACHADAS

1

1

TP

2

CRITERIOS GENERALES

La composicion exterior de fachadas y definicién de acabados sera cohe
rente con las caracteristicas morfoldgicas, histéricas, tipoldgicas, -
ambientales y formales del entorno, distinguiéndose en este aspecto va
rias dreas generales homogéneas, que se reflejan en el Plano I.3.

- Area del Casco Antiguo de Cimadevilla

- Area de formacidn reciente de Castro Romano

- Area de formacidn reciente, al este del casco antiguo de Cimadevilla
- Area del primer Ensanche Gijonés.

CRITERIOS DE DISENO

La definicidn proyectual de los nuevos edificios responderd, en gene--
ral, a uno de los dos criterios siguientes:

a) integracidn en el entorno, en coherencia con las caracteristicas -
del contexto arquitecténico, referencias histdéricas y valores am---
oientales, y con un disefio acorde siempre con las condiciones de -
uso especifico del edificio.

Las soluciones formales se basaran en la interpretatidn de elemen--
tos tradicionales en la edificacidn histérica del entorno, con vera
cidad constructiva, y sin recurrir a la repeticién o mimesis de las
soluciones tradicionales, definiendo por tanto el edificio en con--
formidad con su entorno edificado, pero con identidad formal contem

poranea.
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b) insercién mimética, aplicando integra o mayoritariamente esquemas com

positivos y soluciones constructivas repetitivas de la edificacién -
histdrica gijonesa.

Sin embargo, cuando el edificio sea colindante con edificios protegi-
dos, no se permitird la repeticidn idéntica de las caracteristicas de
los mismos, debiendo definirse elementos diferenciados, dentro de las
soluciones predominantes en el entorno.

1.3. DOCUMENTACION Y FORMAS DE SUPERVISION MUNICIPAL DE LAS ACTUACIONES

. Los proyectos incluirdn la documentacidn escrita y grafica exigida -

en el Capitulo 4 del Titulo II del Plan Especial.

. Se realizaran o se aportaran muestras de acabados, texturas y colo---

res, para su supervision por los Servicios Técnicos municipales, de -
acuerdo asimismo con lo sefialado en el Capitulo 6 del Titulo. II.

1.4. CRITERIOS GENERALES DE COMPOSICION DE FACHADAS A ESPACIOS PUBLICOS

Vs

Las fachadas a espacios piblicos se compondran, en general, mediante
la disposicion modulada de huecos rectangulares verticales, rasgados
hasta cota de piso, configurados como balcones sin voladizo, con los
esquemas predominantes en los diversos lenguajes formales y periodos
de la edificacidn histérica gijonesa.

. Asimismo, como criterio general, las fachadas se ordenarin mediante

Tos elementos tradicionales compositivos de la edificacion gijonesa:
zbcalo en planta baja, cadenas laterales enmarcando la fachada res-
pecto a la de los edificios colindantes, iimpostas, y elementos de -

coronacion como aleros, cornisas o peto de remate.
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3. La composicidn de fachada, basada en la disposicién de huecos de bal

cones sin voladizo, podrad incluir miradores volados, o galerias siem
pre que no se encuentre explicitamente prohibido en las Fichas de -
Normativa Particularizada del edificio.

. Las plantas bajas se proyectaran y ejecutaran siempre de forma unita

ria con el conjunto del edificio. La composicidn de las fachadas de
locales de planta baja seguird la modulacién de huecos de la fachada
del edificio, con las relaciones dimensionales que se establecen en
esta Normativa.

. Asimismo, s6lo en circunstancias especiales, y siempre que la cali--

dad del disefio 1o justifique, se admitiran soluciones no utilizadas
en la edificacidn histérica, o que presentan caracteristicas singula
res, como terrazas rehundidas respecto al plano de fachada, mirado--
res o galerias a haces de fachadas y otras.

1.5. CRITERIOS GENERALES EN AREAS MORFOLOGICAS HOMOGENEAS

1.

Las fachadas a espacios piablicos de edificios incluidos en el Area -
Morfoldgica Homogénea de la Plaza Mayor y el primer Ensanche gijonés
podran incluir columnas de miradores volados o a haces de fachada, -
dispuestos junto a huecos de balcones, en coherencia con cualquiera
de los esquemas de modulacidn tradicionales.

En cualquier caso, se prohiben los huecos de ventana en fachadas -
principales a espacios piblicos, debiendo utilizarse huecos rectangu
lares verticales rasgados hasta cota de piso (balcones sin voladizo)

En casos excepcionales, estas fachadas podréan incluir balcones
con voladizo.

. Las fachadas a espacios piblicos de edificios situados en el Area --

Morfoldgica Homogénea del casco antiguo de Cimadevilla se compondran,
en general, mediante huecos de balcones sin voladizo dispuestos regu
larmente, pudiendo incluir mirador volado cuando se autorice explici
tamente o el edificio tenga tres o mas plantas, y mas de 6 (seis) me
tros de longitud de fachada.
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No se autorizaran los balcones con voladizo. En actuaciones enmarca--
das en parcelas y alturas con rasgos estructurales caracteristicos de
la vivienda histdrica popular, con frente reducido y dos o tres plan
tas, se admitiran composiciones de huecos dispuestos irregularmente y
con dimensiones y formas diferentes, o con soluciones tradicionales -
singulares como balconadas, o galeria corrida retranqueada en planta

en atico, o galeria en planta Gltima o en todas las plantas salvo la

baja, si bien el criterio de composicidon general serd la disposicidn

de huecos de balcones sin voladizo modulados con los huecos de planta
baja.

En edificios en extremo de manzanas, la fachada paralela a la mediang
ra podra componerse de modo ordenado y regular, con huecos de balco--
nes sin voladizo o de ventanas, o podrad disponerse de manera irregu--
lar, con huecos de ventanas de formas y dimensiones diferentes.

En general, se preferiran las composiciones irregulares cuando esta -
fachada refleje la seccion del edificio, con planos de cubierta incli
nada, y se utilizaran composiciones ordenadas y regulares cuando esta
fachada sea rectangular con linea de cornisa horizontal, por poseer -
faldon de cubierta hacia la misma.

3. Las fachadas a espacios pliblicos de edificios situados en Areas de -
formacion reciente sin valor histdrico ni interfes ambiental, como el
Area de Castro Romano-Honesto Bataldn o el Area al este de Cimadevi--
11a, se compondran siempre con predominio de huecos de balcones sin -
voladizo dispuestos regularmente, pudiendo incluir miradores o gale--
rias voladas o a hacas de fachada.

1.6. CRITERIOS GENERALES DE COMPOSICION DE FACHADAS SECUNDARIAS A ESPACIOS
PRIVADOS 0 PUBLICOS

1. Se consideran fachadas secundarias, en edificios entre medianeras, -

las que se disponen a espacios libres privados, como patios de manza
na o parcela.
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cn edificios entre medianeras con fachadas a dos calles y una vi--
vienda por planta, 2n caso de disponer la cocina a fachada, se con-
siderara ésta como secundaria.

. Las fachadas secundarias a espacios pdblicos o a espacios privados -

visibles desde los mismos, podran componerse mediante huecos de bal-
cones sin voladizo o galerias, o combinando ambas soluciones.

Las galerias podra ocupar total o parcialmente una o varias plantas
0 el conjunto de la fachada salvo planta baja. S6lo se autoriza la -
utilizacion de ventanas si se combinan con las anteriores solucig---
nes, pero nunca exclusivamente.

. Las fachadas a patios de parcela o manzana, no visibles desde espa--

cios pablicos, podran tratarse con galerias, huecos de balcones sin
voladizo o ventanas, admitiéndose la composicién exclusiva a base de
cualquiera de estas tres soluciones.

. En las fachadas secundarias no se autorizard la disposicion de balco

nes con voladizo ni miradores.

Seccidn 2. ACABADOS Y ELEMENTOS DE FACHADAS

2.1. ACABADOS GENERALES DE PARAMENTOS DE FACHADAS.

1.

Se autorizan los siguientes acabados para la conformacion general -
de paramentos de fachadas:

a) Plaqueta de azulejo

b) Enfoscados con pinturas especiales de exteriores, o revocos de -
técnica tradicional.

. En edificios de caracteristicas particulares por su tipologia o con-

texto en el Area Homogénea del casco antiguo de Cimadevilla, podran
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admitirse paramentos de mamposteria o silleria vista, o chapados de
losas de piedra.

. Se prohiben, explicitamente, los siguientes acabados: ladrillo vis-

to o plaqueta de ladrillo; teselas ceramicas, tipo "gresite" o simi
lares; hormigdn visto; bloques de hormigdn; paneles prefabricados -
en cualquier material; revestimientos ejecutados por proyeccion me-
canica, imitando revocos; plaqueta de grés.

Se admite el hormigdn visto o los bloques de hormigdn en elementos
particulares de la fachada.

2.2. ACABADOS DE FACHADAS EN AZULEJO

|

Las plaquetas seran preferentemente de forma rectangular de dimen--
sion aproximada 10 x 20 cms. colocdndose de forma apaisada. Su aca-
bado superficial serd vitrificado brillante, rechazandose, salvo -
aprobacidn previa, las de acabados mates.

Se recomienda la utilizacion de plaqueta con bordes biselados.

. Se admiten los colores utilizados tradicionalmente en las fachadas

de azulejo gijonesas de finales del XIX y primeras décadas del XX,
y en particular, los siguientes: blanco, azul ultramar, verdes,to--
nos carmines, violaceos y rosaceos.

Se autoriza la disposicidn de plaquetas de dos colores formando di-
bujos geométricos, con esquemas miméticos de las soluciones tradi--
cionales gijonesas, con bandas horizontales, recuadros u otras, o -
con formas interpretativas de dichas soluciones, siendo preferente-
mente el blanco el color de base.

. La eleccion del color tendra en cuenta el contexto urbano Y, en par

ticular, los acabados y tonalidades del tramo de calle en que se in
serte el edificio, cuando predominen en el mismo los edificios pro-
tegidos.
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La documentacidn del proyecto se ajustard a lo establecido en el Ti
tulo II, en cuanto a representacion grafica de la fachada y, en su
caso, del tramo de calle o edificios colindantes.

En caso de prever la combinacion de plaquetas de dos colores forman
do dibujos geométricos, éstos se definiran en los planos del Proyec
to.

. E1 Ayuntamiento podra establecer una Carta de Colores para la regu-

lacidon de estos acabados.

2.3. ACABADOS EN ENFOSCADO Y PLNTURA, 0 REVOCOS

1

En caso de efectuar revocos, se ejecutaran mediante la técnica tra-
dicional "a la catalana" o similar. No se admitirdn despieces simu-
lando silleria, ni dibujos geométricos.

. Se admiten en todos los casos acabados de enfoscado y pintura, sis-

tema tradicional en la edificacion gijonesa. Las pinturas podran -
ser especiales de exteriores, con aditivos y tratamientos dirigidos
a mejorar su durabilidad e impermeabilidad al agua.

. Los acabados seréan lisos o de textura de grano fina, excluyéndose -

los de textura rugosa, tanto en soluciones de enfoscado como en re-
VoCcos.

. Se autorizan los siguientes colores:

a) color rojo almagre, caracteristico de la edificacién histérica -
gijonesa. No podra utilizarse este color cuando el edificio sea
colindante con un edificio protegido acabado en el mismo color.
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b) gamas de grises-azulados, grises-vidlaceos grises-verdosos,en
tonalidades claras.
c) gamas en tonalidades tierras naturales ocres o sienas.

d) gamas grises claras.

No se autoriza el color blanco puro, ni en tonalidad marfil o hueso.
Asimismo, no se autorizan los restantes colores basicos, puros ni -

aclarados.

5. La eleccion del color tendra en cuenta las caracteristicas del en--
torno inmediato. Si el edificio se situase en un tramo de calle com
puesto mayoritariamente por edificios protegidos, o fuese colindan-
te con edificios con esta normativa, se definira el color en cohe--

rencia formal con los colores de los mismos.

6. En caso de que se realicen recercados de huecos en enfoscado, se -
trataran con una tonalidad mas clara que la de los paramentos, den-

tro de Ta misma gama.

7. E1 Ayuntamiento podra establecer una Carta de Colores para la defi-
nicion de los mismos.

2.4. CARACTERISTICAS DE LOS HUECOS EN FACHADAS

1. Huecos de balcones sin voladizo

Conforme a lo indicado en el Articulo 1.4. las fachadas principales
a espacios publicos se compondrédn predominantemente con huecos rec-
tangulares verticales configurados como balcones sin voladizo, ras-
gados hasta cota de piso.

Sus dimensiones seradn proporcionales a las de la fachada y a la al-
tura libre entre pisos. En éua]quier caso, su altura libre estara -
comprendida entre 2'10 metros y 2'40 metros y su anchura se propor-
cionara a la altura, debiendo estar‘COmprendida entre 1T m. y 1'30 m.
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Su distribucidon serd modulada y regular. La anchura de los pafos de
muros entre huecos sera como minimo de 1 metro y como maximo de 2 -

metros.

Cuando los huecos sean practicables contaran con balaustres de made
ra o metalicos, o elementos metalicos calados, con las caracteristi
cas que se sefialan en el Articulo 2.11., remetidos entre las caras
laterales del hueco, sin poder sobresalir respecto al plano de fa--

chada.
. Ventanas

Los huecos de ventanas, cuando se autorice su uso en fachadas prin-
cipales, tendran forma cuadrada o rectangular vertical, no admitién
dose formas rectangulares apaisadas.

Su anchura estara comprendida entre 1 y 1'30 metros.

Balcones con voladizo

Excepcionalmente, y siempre que la calidad del disefio 1o justifi---
que, se admitiran balcones con voladizo, sobresaliendo como maximo
45 cms. respecto al plano de fachada y con un ancho no superior en
40 cms. a la anchura del hueco.

E1 voladizo no podra realizarse en ningun caso mediante vuelo del -
forjado de piso.

Se admiten las siguientes soluciones para la formacidon del voladi--
Z0);

a) con elementos de piedra, hormigdn u otros; mediante molduracidn
cuyo espesor ira disminuyendo desde su arranque, no pudiendo te-
ner en su frente de remate un espesor superior a 8 cms. En cual-
quier caso, la definicidon de la seccion de Ta molduracidén no po-
dra sobresalir de un plano trazado con un angulo de 70° respecto
al plano de fachada.
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b) mediante bastidores de perfiles metalicos, con un frerte de.an--

chura no superior a 8 cms.

Las dimensiones de los huecos y su distribucién de fachada se -
regularan con los mismos criterios aplicados en el epigrafe 1 -

para los huecos sin voladizo.

2.5. CARACTERISTICAS DE LA COMPOSICION Y ACABADOS EN PLANTAS BAJAS

|

Composicion y dimensiones

Los huecos de planta baja seguirdn la modulacidn de huecos de la fa
chada de plantas superiores.

Tendran forma rectangular vertical, con una anchura que no podra ex
ceder de 50 cms. a la anchura de huecos de fachada de plantas supe-

riores.

Cuando el hueco se sitie en el eje de una columna de miradores su -
anchura sera inferior al menos en 80 cms. a la anchura de los mis--

mos.

Los huecos podran ser rasgados hasta el suelo del local, o disponer
se sobre un zécalo de altura no superior a 90 cms. En este Gltimo -
caso la relacién altura/anchura del hueco serd como minimo de 1'5.

Se exceptian de la aplicacion de estas condiciones las puertas de -
garaje, si bien su linea de dintel deberd coincidir horizontalmente
con la de los restantes huecos de plantas baja.

Los muros de cerramiento en planta baja tendrin una anchura entre -
huecos como minimo de 1 metro y como maximo de 2 metros.
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2. Acabados de fachada

a) Zdcalos:

La planta baja podra componerse con un zdcalo, con una altura mi-
nima de 90 cms. con los siguientes materiales:

- piedra de silleria o placas de piedra caliza ocre de espesor su
perior a 5 cms, no admitiéndose granito, pizarra ni otras pie--
dras no tradicionales en la edificacion gijonesa.

- enfoscado, liso o con 1lagueados y despiezes, en color difrente
al de la fachada.

- en plaqueta de azulejo, cuando la fachada sea de este mismo ma-
terial, debiendo diferenciarse el color.

Los acabados de paramentos de planta baja, superiores al zécalo -
seran idénticos en material y color a los de fachada de plantas -

superiores.

b) Tratamiento unitario de acabados de planta baja.

Los muros de cerramiento de planta baja podran tratarse asimismo
de forma unitaria, con un acabado homogéneo hasta la imposta de
forjado de piso de planta primera, admitiéndose los mismos acaba-
dos sefialados para los zdcalos.

2.6. CARPINTERIA EXTERIOR DE HUECOS DE FACHADA

1. Disposicidon constructiva

En el Area del casco antiguo de Cimadevilla las carpinterias exterio
res de huecos de balcones sin voladizo o de ventanas en fachadas -
principales, se realizaran preferentemente a haces de fachada, con--
forme a la solucion tradicional de la edificacidn histdrica gijonesa.
En Tas restantes areas podran realizarse con esta solucidon o remeti-
das a cara interior de muros.
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Materiales y acabados

Las carpinterias podran realizarse con los siguientes materiales y -

acabados:

a) en madera pintada
b) en P.V.C.
c) en perfiles metalicos lacados o esmaltados.

Se prohiben explicitamente la madera vista, asi como las carpinte---
rias de aluminio anodizado, tanto en su color natural como en tonos

bronceados.

Se recomienda la utilizacidn de contraventanas interiores de madera
en huecos de balcones o ventanas con carpinterias a haces de facha--
da.

. Persianas

En balcones con voladizo, con carpinteria remetida, se recomienda la
utilizacion de fraileros o contraventanas exteriores, o de persianas
“de librillo", en madera pintada o en chapa esmaltada.

Se autorizan persianas enrrollables de materiales plasticos, en to--
nos claros y acabados mates.

. Colores

Se admite cualquier color que armonice con el de los paramentos de -
fachada, excluyéndose tonos cercanos a los colores de la madera. En
general, no se empleardn los colores basicos puros, salvo en compos i
ciones irregulares andlogas a las de la vivienda popular histérica,
en los que podran admitirse.
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2.7. MIRADORES

Cuando se autorice la disposicidn de miradores en fachada, estos se di-

sefiaran con los siguientes criterios:

1.

Disposician

En general, los miradores se dispondran en columnas verticales desde
planta primera a Gltima del edificio, si bien se admiten soluciones
diferentes, como la interrupcion en pendltima planta, rematando la -
columna con hueco de balcdn, u otras disposiciones compositivas uti-
lizadas ocasionalmente en la edificacidn historica gijonesa.

La disposicidn de las columnas de miradores, conforme a los crite---
rios indicados para la composicidn de fachadas, podrad adoptar esque-
mas diferentes: a) en el eje vertical central de fachada; b) a un la
do de la fachada; c) a ambos lados de la fachada, con esquema simé--
trico; d) alternando de forma regular una columna de miradores y una
0 varias columnas de huecos, en caso de fachadas de gran desarrollo
longitudinal.

. Forma y dimensiones

Los miradores podran realizarse con planta rectangular o achaflana-
da, con un angulo comprendido entre 452 y 60° respecto al plano de
fachada.

Su anchura estara proporcionada a su altura y a las formas y dimen--
siones de fachada. En cualquier caso, la anchura no sera inferior a
2 m. ni superior a 2'50 m. medidos en plano de fachada, y estara com
prendida entre un 70% y un 80% de su altura.
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3. Disero

Podran realizarse con cualquiera de los tres criterios siguientes:

a) repitiendo miméticamente las soluciones de los miradores tradi--
cionales.

b) interpretando dichas soluciones tradicionales, con criterios de
simplificacidon constructiva.

c) con soluciones de disefio de orientaciones formales y estéticas -
contemporaneas, integradas en el entorno.

En el primer supuesto se utilizara carpinteria de madera pintada,
con secciones y molduracidon conforme a esquemas tradicionales.

En el segundo y tercer supuesto se admiten carpinterias de madera -
pintada o de elementos metadlicos pintados.

En ningln caso se admite la formacidon de miradores mediante cerra--
mientos de fabrica, o con cerrajeria de aluminio no lacado.

2.8. GALERIAS

Se entiende por galeria el corredor que se comunica con varias piezas
de Ta vivienda, cerrado al exterior con grandes superficies acristala-
das y antepecho continuo, utilizado normalmente en Gijon en fachadas -
secundarias.

Las galerias pueden disponerse con los criterios sefialados en los arti
culos 1.4. 1.5, y 1.6. de este Capitulo, y podran ocupar la totalidad
de la fachada excepto planta baja o disponerse sdlo en la Gltima plan-
ta.

Las Fichas de Normativa Particularizada de los edificios fijan, en ca-
da caso, su autorizacidon o exclusidn en fachadas interiores.

En cualquier caso, no podran volar mas de 1 metro respecto al plano de
fachada de planta baja.
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La superficie acristalada supondra al menos el 60% de la superficie -

de cerramiento de la galeria.

Los acabados exteriores del antepecho se realizaran mediante entabli-

11ado de madera pintada,mimético de las soluciones tradicionales o -

con disefio basado en una interpretacidn actualizada de las mismas.

La carpinteria se realizara con madera y, en general, con despiezes

de pequefias dimensiones y elementos de secciones reducidas.

2.9. OTROS ELEMENTOS VOLADOS O ENTRANTES

1s

En casos singulares se autorizan otros elementos volados o entran-

tes en fachada, como balconadas, corredores abiertos o terrazas en

trantes.

a)

Se entiende por balconada el balcén comin a varios huecos, que
no sobresalga mas de 45 cms. respecto del plano de fachada.

En general, s6lo se autorizara su disposicién en edificios de -
vivienda de dos o tres plantas de caracter unifamiliar, en el -
area homogénea del casco antiguo de Cimadevilla, si bien puede
admitirse excencionalmente 2n otras areas.

Se admiten en casos singulares terrazas entrantes respecto al -
plano de fachada, con caras laterales perpendiculares o en cha-
flan respecto a dicho plano y con una profundidad comprendida -
entre 1 m. y 1'75 m. y una anchura no superior a 2'75 m.

E1 corredor abierto, comin a varios huecos, podra sobresalir en
voladizo respecto al plano de fachada hasta 1 m, y debera desa-
rrollarse en G1tima planta en toda la anchura de fachada.

S6lo su autorizara en casos excepcionales en el area del casco
antiguo de Cimadevilla y area al este del casco antiguo, en edi
ficios de dos o tres plantas, con esquemas compositivos popula-
Bes,
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Se prohiben explicitamente otros cuerpos volados distintos de los

miradores y galerias y de los elementos de uso excepcional antes -

indicados, como balconadas o corredores, y de los balcones con vo-
ladizo a que se hace referencia en el epigrafe 3 del Articulo 2.4.

2.10. RECERCADOS DE HUECOS, IMPOSTAS Y CADENAS

1.

Recercados

Los huecos de balcones se realizaran preferentemente con recerca-
dos definiendo jambas y dintel.

Podran ejecutarse en chapado de piedra caliza, elementos de pie--
dra caliza maciza, o enfoscados.

No tendran una anchura superior a 20 cms. ni sobresaldran mas de
5 cms. respecto al plano de fachada.

En caso de fachadas enfoscadas o revocadas, con recercados en el
mismo acabado, éstas se trataran con una tonalidad mds clara que
la de la fachada, dentro de la misma gama.

Los huecos de ventanas se recercaran con similares criterios.

. Impostas

Podran definirse impostas, en chapados de losas de piedra caliza
o enfoscados.

En caso de que los huecos se realicen con recercados, se empleara
idéntico material y acabado en ambos elementos.

. Cadenas laterlaes o de esquina

Podran utilizarse cadenas laterales enmarcando la fachada respec-
to a los edificios medianeros, o definiendo la/s esquina/s en el

caso de edificios con esta disposicidn. Su anchura no serd superior
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2:11:

a 70 cms. y se realizaran en el mismo material y acabado que las -

impostas, recercados o zocalo.
4, Dinteles

Se admitiran excepcionalmente dinteles de huecos de balcones o ven
tanas, o de huecos de plantas bajas, formados por perfiles metali-
cos vistos, piezas de piedra o elementos prefabricados de hormi---

gon.

CERRAJERIA

Los huecos de balcones sin voladizo incorporaran elementos de protec-
cion frente a caidas, mediante balaustres o elementos metalicos cala-
dos, en tubo, perfiles o pletinas esmaltadas, colocados entre caras -
interiores de las jambas, sin sobresalir respecto al plano de facha--
da.

En los balcones con voladizo se realizaran balaustres, compuestos pre
dominantemente por elementos metalicos verticales.

En ambos casos, el disefio de los elementos de cerrajeria podra inter-
pretar los esquemas tradicionales o aplicar soluciones formales actua
les, con criterios de integracidon en el entorno. Salvo casos excepcio
nales, se rechazaran soluciones imitativas de los balaustres de forja
tradicionales.

. ELEMENTOS DE CORONACION DE FACHADAS: ALEROS, CORNISAS Y PETOS

En coherencia con la diversidad de soluciones constructivas utiliza--
das en la edificacidn historica del ambito del Plan Especial, las fa-
chadas podréan rematarse con aleros, cornisas o petos.
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La adopcidn de la solucidn constructiva y su definicion formal sera -
acorde con la configuracidon del edificio, la composicidon general de -
fachada y las caracteristicas del entorno, ajusténdose a los siguien-
tes criterios:

1. ALEROS

Los aleros podran adoptar soluciones miméticas de los aleros forma--
das por canecillos de madera de la edificacidon histdorica gijonesa. Se
autoriza, asimismo,la utilizacidn de soluciones de disefio actual, ba-
sadas en la interpretacion de esas formas tradicionales mediante per-
files y elementos metalicos.

En cualquier caso, se realizaran con veracidad constructiva, utilizan
do los elementos de madera o perfiles con funcidn sustentante.

Se prohibe explicitamente la formacidn de los aleros volando el forja
do de techo de la Gltima planta o volando el forjado de cubierta.

Los aleros deberan volar entre 40 y 60 cms.

2. CORNISAS

Las cornisas podran ser realizadas con sistemas y formas miméticas de
las cornisas predominantes en la edificacion histérica gijonesa, con
las proporciones y molduracidn coficiadas en los modelos del neoclasi
cismo o con soluciones simplificadas derivadas de esos modelos, auto-
rizandose tanto las realizadas en piedra como las formadas mediante -
fabrica y enfoscados.

Asimismo, se autoriza la realizacidn de cornisas mediante disefio y ma
teriales actuales, interpretando esas soluciones histéricas. En parti
cular, se admite la formacidn de cornisas de hormigdn, siempre que su
anchura en el arranque del plano de fachada no sea superior a 20 cms,
y que se defina una molduracion, de modo que el cantoen su extremo no
sea superior a 10 cms.
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3. ANTEPECHOS Y PETOS

Se autoriza la coronacidn de las fachadas mediante antepechos o petos
situados en el mismo plano vertical de fachada, pudiendo emplearse cor
nisas o impostas como soluciones compositivas de diferenciacion de la
fachada y de esos elementos de coronacion.

Los acabados de antepechos o petos podran ser idénticos o diferentes

a los de fachada. En el caso de que ésta se realice en revoco o en en
foscado y pintura, el peto debera ejecutarse con el mismo procedimien
to, pudiendo variar el color, o podrd componerse mediante balaustres.
En fachadas de azulejo el peto o antepecho podra acabarse en ese mis-
mo material, con placado de piedra, con enfoscado y pintura o revoco,

0 con balaustres.

Seccion 3. CARACTERISTICAS DE LAS CUBIERTAS Y ELEMENTOS EN LAS MISMAS

3.1,

3.2.

FORMA DE LA CUBIERTA

La cubierta sera siempre inclinada, con las pendientes sefialadas en
el Articulo 5.3. del Capitulo 2.

MATERIALES

Con caracter general, se empleard teja ceramica curva, admitiéndose -
asimismo teja cerdmica plana o romana.

Cuando la composicidn y disefio general de la fachada responda a crite-
rios formales actuales, podran utilizarse otros materiales, como cha--
pas metalicas lacadas.

Se prohibe la pizarra, el fibrocemento, las tejas de cemento, y los re
cubrimientos bituminosos continuos o compuestos por piezas.
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3.3. BUHARDILLAS

3.4.

3.86.

En caso de realizacidn de buhardillas, se aplicaran las condiciones -

definidas en el Articulo 5.4. del Capitulo 2, debiendo cumplir ademas

Tos siguientes requisitos formales:

a)

d)

el frente de la buhardilla tendra una anchura entre 0'90 y 1'10 m.
entre ejes de los cerramientos laterales, con anchura optima de 1
m. Su altura estara comprendida entre 1'30 y 1'50 m. con dimensidn
optima de 1'40 m.

E1 grueso aparente de los cerramientos laterales no sera superior
a 15 cms.

La cubierta sera a tres aguas, con pendiente idéntica a la de la -
cubierta del edificio.

Se prohibe explicitamente volar el forjado de cubierta de la buhar
dilla, debiendo formarse el alero mediante vuelo directo de la te-
ja o mediante perfiles metalicos o elementos de madera.

ATICOS ABUNARCILLADOS

En caso de realizacidon de casetones abuhardillados en atico se aplica

ran las condiciones dimensionales del Articulo 5.4. del Capitulo 2,

as1 como las condiciones b) ¢) y d) establecidas para las buhardillas.

Podran realizarse con superficies acristaladas continuas o incorpo--

rando elementos de cerramiento opacos, constituidos por entablillados

de madera semejantes a los de las galerias.

CHIMENEAS

Se situaran en cumbrera o cercanas a la linea de cumbrera, debiendo -

sobresalir al menos 1 m. respecto a la misma.
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3B

Se realizaran preferentemente con elementos tubulares metalicos, de -

seccion circular, esmaltados.

S6lo se admiten chimeneas de fabrica si se sit(an en cumbrera o a me-

nos de 1 m. de Ta misma.

CANALONES

Los canalones vistos seran metdlicos, asi como las bajantes vistas,
que en los 2 metros inferiores se compondran de elementos de fundi--

cidn o acero.

Seccidon 4. PORTADAS DE LOCALES COMERCIALES, MUESTRAS Y ROTULOS

4.1.

PORTADAS Y ESCAPARATES DE LOCALES

Las fachadas de plantas bajas de los edificios se proyectaran y cons
truiran de modo unitario con el conjunto del edificio, conforme a lo
indicado en el Articulo 1.4. de este Capitulo.

Se compondran siguiendo la modulacidn de huecos de plantas superio--
res, alternando vanos y macizos, con las dimensiones que se estable-
cen en el Articulo 2.5. de este mismo capitulo.

Las portadas de locales comerciales no podrédn ocultar con ningin re-
vestimiento lTos acabados de los muros o machones del edificio, ni -
los z6calos. En caso de que la planta baja incluya un zdcalo, los pa
ramentos superiores a éste se pintaran en el mismo color que los del

conjunto de Ta fachada del edificio, en caso de que este tenga ese -
acabado.

En estos paramentos de muros o machones sdlo se admitira la coloca--
cion de rdotulos y banderines con las caracteristicas que se sefialan
en el Articulo 4.4 y 4.6.
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4.2.

4.3.

Los escaparates se situaran en los huecos correspondientes, no pu--
diendo sobresalir sobre el plano de fachada.

MARQUESINAS Y TOLDOS
1. Marquesinas

Se prohiben explicitamente las marquesinas en los edificios afecta--
dos por normativa de proteccidon y en todos los edificios situados en
el Area Homogénea del casco antiguo de Cimadevilla.

En el resto de las Areas Homogéneas podrdn instalarse siempre que se
realicen con vidrio de seguridad u otro material translicido que red
na las debidas condiciones de seguridad, sobre perfiles metalicos, -
con un frente de canto maximo de 15 cms.

La marquesina se situara como minimo a una altura de 2'75 sobre la -
acera, y no podra situarse por encima del nivel de la cara superior
de forjado de piso de la planta primera.

No podran verter el agua por goteo a la via pablica.

2. Toldos moviles

Los toldos méviles estaran situados en todos sus puntos, incluso los
de estructura, a una altura minima sobre la rasante de la acera de -
2'25 metros. Su saliente, respecto a la alineacidn exterior, no po--
dra ser superior a la anchura de la acera menos 60 cms. sin sobrepa-
sar los 3 m.

CARPINTERIA EXTERIOR
La carpinteria exterior deberd cumplir las mismas condiciones que la

del edificio, admitiéndose por ello sdlo carpinterias de madera pin-
tada, PVC o carpinteria metdlica esmaltada o lacada.
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4.4. ROTULOS

Se autorizan los siguientes tipos de rotulos de locales comericales -
en planta baja:

a) en franja encajada bajo el dintel del hueco de la fachada, remeti-
da respecto a la cara exterior del recercado o del muro.

Esta franja o banda no podra tener una anchura superior a 30 cms.

Podra ejecutarse en chapa metalica esmaltada o lacada, vidrio, pie
dra u otros materiales acordes con el edificio y el entorno inme--
diato, prohibiéndose explicitamente los materiales plasticos y el
acero inoxidable, aluminio visto, o acabados metalizados brillan--
tes.

E1 rétulo con la denominacion del establecimiento, actividad u -
otros aspectos se inscribira en esa franja, pudiendo ejecutarse me
diante letras en relieve de bronce o latén, grabadas o pintadas s;
bre vidrio, formadas en pletino, grabadas en bajo relieve, -

En casos particulares, en edificios de nueva construccidn, podran
admitirse rotulos de nedn con disefio especial, colocados sobre -
esas franjas.

b) en placas adosadas a machones de muros.

Estas placas tendran una forma acorde con la composicidon de facha-
da, no pudiendo tener una anchura superior a 2/3 de la anchura del

machon, ni una altura superior a 1/3 de su altura.

Estaran separadas de la cara exterior del machdn al menos 2'5 cms
y se sujetaran al mismo mediante grapas o patillas.

Las placas podran ser de vidrio ' transparente, translicido u opa--
Co, tanto liso como grabado; de chapa metalica esmaltada o lacada,
piedra, bronce, latdn u otros materiales acordes, prohibiéndose ex
plicitamente los materiales plasticos, el acero inoxidable, alumi-
nio visto o acabados metalizados brillantes.

E1 rotulo con la denominacién del establecimiento se ejecutara con

los criterios sefialados en el apartado anterior.
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4.5. ILUMINACION

La iluminacidn de fachadas de locales comerciales y, en particular, -
de los rotulos, se efectuara mediante focos exteriores, colocados a -
una distancia maxima de 50 cms. respecto al paramento.

En ningln caso se situaran a una altura inferior a 2'50 m. respecto -

al plano de la acera.

4.6. BANDERINES

1. Se entiende por banderines los anuncios con la denominacion o aetl
vidades del establecimiento, perpendiculares al plano de fachada.

S6lo podran colocarse a una altura minima sobre 1a acera de 2'50 m
con un saliente maximo de 90 cms. Yy una dimension vertical maxima
de 45 cms.

En caso de incluir una placa para la colocacién del rotulo u otro
elemento grafico, ésta podra ser metalica esmaltada o lacada, vi--
drio de seguridad, bronce u otros materiales acordes, prohibiéndo-
se materiales plasticos.

2. Se prohiben explicitamente los banderines luminosos, admitiéndose
en casos excepcionales los de disefio especial con tubos fluorescen
tes exentos, formando rétulo o anagrama, con las dimensiones maxi-
mas antes indicadas.

3. La iluminacidn de los banderines con placa podra efectuarse con fo
cos exteriores, con las caracteristicas sefialadas en e] articulo
4.5,

4.7. ROTULOS Y ANUNCIOS EN PLANTAS ALTAS

1. Se prohiben los rétulos y anuncios de cualquier tipo en plantas su
periores a la baja, con la excepcion que se sefiala a continuacion.
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2. En edificios no afectados por normativa de proteccion, los estable
cimientos en plantas altas podran identificarse Gnicamente median-
te rotulo colocado bajo el dintel del hueco, o con placa de vidrio
sobre las jambas o machones, con las caracteristicas sefialadas en
el Articulo 4.4., con iluminacidn mediante focos.
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Cap. 1. CONCEPTIS GENERALES PARA LA REGULACION DE LOS Usos

1

P

CONCEPTOS PARA LA REGULACION DE LOS USOS

Se

aplicardn en la Normativa del Plan Especial los conceptos generales -

establecidos por el Plan General de Ordenacién Urbana para la regulacion

de

no:

a)

b)

K3

d)

los usos, en el Capitulo 3 de sus Normas Urbanisticas en suelo urba--

usos obligatorios

Son aquellos a los que debera destinarse un edificio o terreno, sin -
que se admita su sustitucidon por otro uso.

usos principales, dominantes o predominantes

Se consideran como tales los mayoritarios en un edificio o conjunto -
urbano, que admiten el desarrollo cuantitativamente secundario de -
otros usos compatibles o complementarios.

usos complementarios

Se entienden como tales los usos que deben desarrollarse necesariamen
te para el adecuado funcionamiento del uso principal, con independen-
cia de su exigencia en la legislacién urbanistica.

usos compatibles

Son aguellos que pueden desarrollarse conjuntamente con un uso parinci
pal, sin disturbar su adecuado funcionamiento, pero cuya implanta----
€ion no es necesaria para el mismo.
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e) usos prohibidos

Son aquellos que se excluyen explicitamente de un edificio, conjunto

urbano o area determinada.
1.2. CLASIFICACION DS LOS USODS

A efectos de la aplicacién de la normativa de regulacién de las act1v1

dades, se establece la siguiente clasificacign de usos:
USOS RESIDENCIALES

Se distinguen dos calificaciones:

USO RESIDENCIAL PREDOMINANTE

Se entiende que en un edificio predomina el uso residencial cuando se
destina a vivienda al menos el 70% de su superficie construida sobre -
rasante, excluyendo de este computo los locales destinados a usos no -
residenciales situados.en planta baja.

USO RESIDENCIAL EXCLUSIVO

Se entiende que un edificio posee un uso residencial exclusivo cuando

se destina totalmente a vivienda, unifamiliar o colectiva, incluyendo

en su caso locales de servicios de las viviendas, como cuartos de basu
ras, espacios comunes de Juegos, garajes vinculados a las viviendas y

otros espacios, incluidos en los elementos comunes del edificio.

USOS DE COMERCIO
Comprenden las distintas actividades de compraventa de mercancias al -

por menor, asi como las que tienen por finalidad prestar servicios per
sonales.
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USOS DE OFICINAS

Se incluyen en esta calificacidon las actividades terciarias cuya fun--
cion principal es proporcionar servicios administrativos, técnicos, fi
nancieros, de informacidn u otros, comprendiendo explicitamente sedes

empresariales, bancos, consultas médicas o clinicas privadas, gesto---
rias, agencias de todo tipo, despachos profesionales, etc, de naturale

za privada.

No se encuentran comprendidas en esta calificacidn las actividades ter
ciarias proporcionadas por las diversas Administraciones Pdblicas y =
sus Organismos Autonomos.

USOS DE INDUSTRIA

Los usos industriales tienen por finalidad 1levar a cabo las operacio-
nes de elaboracidn, transformacidn, reparacidn, almacenaje y distribu-
cidn de productos.

USOS DE HOSTELERIA

Se consideran usos de hosteleria los que tienen por finalidad propor--
cionar alojamiento temporal a las personas, de forma retribuida, inclu
yéndose las actividades complementarias de ese uso principal.

USOS RECREATIVQS

Se incluyen en esta calificacidon las actividades de caracter recreati-
vo y de relacidn social, desarrolladas en locales o edificios destina-
dos especificamente a esta finalidad, como bares, cafeterias y restau-
rantes, salas de fiesta, discotecas, salas de Jjuegos recreativos, etc.
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USOS DE GARAJE APARCAMIENTO

Comprenden los que tienen por finalidad la estancia y estacionamiento -
de vehiculos, asi como su reparacidn y mantenimiento.

USOS DE EQUIPAMIENTOS

Se consideran usos de equipamientos los que tienen por finalidad propor
cionar los servicios educativos, asistenciales, sanitarios, culturales,
deportivos, y otros servicios que hagan posible el adecuado desarrollo

individual y social de los ciudadanos.

Se distinguen varias edificaciones especificas de equipamientos, que se
sefialan en el Capitulo 9.

SERVICIOS DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

Comprenden las diversas actividades de gestion de las Administraciones
Piblicas y de sus Organismos Autdnomos, incluyendo las actividades desa
rrolladas por las administraciones que tienen por fin el proporcionar -
servicios de informacién o atencidén a los ciudadanos.

Se incluyen, por ejemplo, la sede del Ayuntamiento y oficinas municipa-
les, delegaciones y oficinas de 1la Administracidn Central, de las Consg
jerias y organismos del Principado de Asturias, cuarteles, comisarias y
otros organismos de seguridad.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Esta calificacion incluye los espacios libres, destinados a la estan---
cia, paseo y esparcimiento, separados de las vias de circulacion de ve-
niculos o con circulacidn restringida de los mismos, como plazas, jardi
nes y paseos.
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1.3. CODIGO DE USOS EN LA DOCUMENTACION DEL PLAN ESPECIAL

Con el fin de reflejar los usos autorizados en los edificios en los -
correspondientes Planos de Ordenacién y de codificar la subdivisidgn -
de los usos en sus distintas categorias, se establecen las siguientes
claves genéricas de los usos:

USOS RESIDENCIALES

RP: Uso Residencial Predominante
RE: Uso Residencial Exclusivo

ACTUACIONES INDUSTRIALES

Industria

USOS TERCIARIOS

M: Comercio

0: Oficinas

H: Hosteleria

J: Recreativos

G: Garaje-Aparcamiento
EQUIPAMIENTOS

EE: Educativo

EC: Cultural

EO: Recreativo-cultural
ES: Sanitario

EA: Socio-asistencial
ED: Deportivo

ER: Religioso

EP: Socio-politico

EX: Indefinido

SA: Servicios de la Administracién

V: Espacios libres piblicos
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Cap. 2. CONDICIONES GENERALES DEL USO DE VIVIENDA

Seccion 1. CONCEPTOS GENERALES

1.1. Se estadblecen dos modalidades de regulacidn:

a) condiciones de las viviendas en edificios de nueva construccion, o
en edificios existentes que sean objeto de actuaciones de reeestruc

turacidn interior mayoritaria o total.

b) condiciones de las viviendas en edificios existentes, que sean obje
to de actuaciones de rehabilitacién, o de reestructuracidn parcial.

1.2. En cualquier caso, las viviendas deberan cumplir las disposiciones téc
nicas que les sean de aplicacian.

En particular, las Viviendas de Proteccidn Oficial deberén sujetarse a
las Normas de Disefio y Calidad y normativa técnica especifica en ese -
régimen de promocién.

Asimismo, las viviendas objeto de actuaciones de rehabilitacién en los
marcos de financiacidon previstas por el Real Decreto 1494/87 cumpliran
los requisitos establecidos en esa disposicidn.

Seccidon 2. CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS EN EDIFICIOS DI NUEVA CONSTRUCCION 0
cN EDIFICIOS ZXISTENTES QUE SEAN OBJETO DE ACTUACIONES DE RZESTRUC

TURACION INTERIOR MAYORITARIA 0 TOTAL.

2.1. PROGRAMA MINIMO

1. Toda vivienda constara como minimo de una estancia, un dormitorio -
doble, un cuarto de bafio completo, una cocina y un vestibulo.

2. Cuando la vivienda incluya un sdlo dormitorio, constituyendo un -
apartamento, la estancia podrd ir unida a la cocina, siendo obliga-
torio el vestibulo en cualquier caso. Su superficie atil no sera in
ferior a 30 m2 no computandose en esta superficie terrazas, balco--
nes, miradores ni espacios con altura libre inferior a 2'20 m.
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3. Las piezas de la vivienda tendran, como minimo, las siguientes super

ficies atiles y dimensiones:

a)

d)

Estancia
Su superficie minima dependera del nimero de dormitorios que in--
cluya la vivienda:

“ Un AP I mmnia £ 45 8 5085y smiimiainaiaie v ¢ 5 5 @ & S 12 m2
= DOS dormitorios. ittt i i e e e 16 m2
= TIe8 QPO TO8 o nm s o vn s 55 58 s Slais e s § 5 5 § 55 5880 18 m2
= Mas dE BrEs A0l Bor oS s soosns 5655 RniEsias o e n s s 20 m2

En cualquier caso, la forma de la estancia admitird la inscrip---
cion de un circulo de didmetro no inferior a 3 metros.

Dormitorios A
E1 dormitorio doble tendrad una superficie Gtil minima de 10 m2 y
un lado de longitud libre no inferior a 2'40 m.

ET dormitorio sencillo tendrad una superficie Gtil minima de 6 m?
y un lado de longitud libre no inferior a 2 metros.

Cocina
Tendra una superficie Gtil minima de 5 m2 y uno de sus lados ten-
dra una longitud Tibre no inferior a 1'60 metros.

Cuarto de bafio
ET cuarto de bafio completo incluira al menos un lavabo, bafiera o
ducha, inodoro y bidet.

Su superficie Gtil minima serd de 3'50 m2.

E1 acceso al cuarto de bafio no podra realizarse desde la cocina.
Si el acceso se realizara desde la estancia debera disponerse un
distribuidor con doble puerta.

Se admite el acceso directo desde los dormitorios, siempre que -
existan al menos dos cuartos de bafios completos y uno de ellos -
disponga de acceso independiente.
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Euls

2:3;

e) Vestibulo
Tendra una superficie dtil no menor de 1'40 m2, y un lado libre mini
mo de 1'10 m.

f) Tendedero
Toda vivienda de mas de un dormitorio debera contar con un tendede--
ro, configurado como espacio cubierto y abierto al exterior, de al -
menos 2'50 m2, salvo si el edificio contase con un tendedero comin o
se pudiese efectuar el tendido de ropa a patio interior de parcela,
en cuyo caso no sera obligatorio.

Cuando el tendedero se sitie en fachada a espacio pablico, deberd -
contar con un sistema de cerramiento visual.

4. En las piezas abuhardilladas o bajo cubierta, se computaran sé6lo las -
superficies con altura libre minima igual o superior a 2'00 m, a efec-
tos de la determinacidn de las superficies Gtiles minimas.

ALTURAS

Altura libre minima de suelo a techo: 2'50 m.
Se admiten las siguientes excepciones:

a) edificaciones afectadas por normativa de proteccidn.

b) viviendas en duplex, en las que se admitira que en la planta superior
la altura libre minima sea de 2'50 m. en el 75% de su superficie atil,
pudiendo reducirse a 1'75 m. en el resto.

OTRAS DIMENSIONES

Las dimensiones minimas de escaleras, pasillos, portal y otras no sefala-
das en los articulos anteriores serdn las establecidas en el Plan General
de Ordenacidn Urbana.

En edificios de nueva construccidn las escaleras cumplirdn ademas las con
diciones fijadas en las Ordenanzas de V.P.O.
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2.4. ILUMINACION Y VENTILACION

1. Todas las viviendas seran exteriores, cumpliéndose esta condicign -
cuando la estancia y un dormitorio tengan huecos a espacio Tibre pu-
blico o privado en contacto con la via publica, o tengan huecos a ga
lerias o miradores abiertos a esos espacios.

En caso de apartamentos de un dormitorio bastarj que sea exterior 1la
estancia.

2. Todas las piezas habitables tendran huecos al exterior, o a mirador
0 a galeria con cerramientos acristalados practicables no inferiores
al 50% de su superficie de fachada.

Se exceptdan de este requisito las despensas, aseos, vestibulos y -

otras piezas no habitables de menos de 6 m2, asi como cocinas unidas

a la estancia.
3. Los cuartos de bafo, cocinas y despensas estaran dotados de conduc--

tos de ventilacidn activada.

4. No se permitiran viviendas en sétano o semisotano.
2.5. CONDICIONES DE LOS ASCENSORES

1. Serd obligatoria la instalacién de ascensor en todos los edificios -
de nueva construccion de mis de 4 plantas de altura (incluida planta
baja). La altura maxima de arranque del mismo no sera superior a -
1'50 m.

2. En edificios existentes de mis de 4 plantas objeto de actuaciones de
reestructuracion, se exigira, asimismo la instalacign de ascensor, -
que deberd ser hidrailico cuando la realizacign de cuartos de maqui-
naria sobre cubierta degrade la escena urbana.

En caso de edificios existentes afectados por Normativa de Protec---
cidon, no se admitira la instalacidn de ascensor cuando resulte dis--
conforme con la tipologia del edificio.
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2.6. CONDICIONES DE LAS ESCALERAS

En edificios de altura igual o inferior a 4 plantas podra iluminarse -
la caja de escalera cenitalmente siempre que el hueco de iluminacién a
través de cada planta tenga una superficie superior a 1'20 m2.

En cualquier otro caso la iluminacidn y ventilacidn de la caja de esca
lera deberd ser directa con huecos de superficie no inferior a 1'00 m2
en todas las plantas.

Seccidn 3. CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS EN EDIFICIOS EXISTENTES, QUE SEAN -

Gaila

3.2.

OBJETO DE ACTUACIONES DE REHABILITACION O DE REESTRUCTURACION -
PARCIAL

CONDICIONES DE LAS VIVIENDAS

En edificios existentes que sean objeto de actuaciones generales de re
habilitacidn o de reestructuracion parcial, o las viviendas en que se
ejecuten obras particulares de rehabilitacidn, deberan alcanzar las -
condiciones del Nivel de Adecuacién de Habitabilidad que se definen en
la presente Seccidn.

CONDICIONES DEL NIVEL DE ADECUACION DE HABITABILIDAD DE UNA VIVIENDA

Se entendera, que una vivienda posee un nivel de Adecuacion de Habita-
bilidad cuando se sitie en un edificio que cuente con un nivel de Ade-
cuacion Estructural y presente las siguientes condiciones generales:

1. Superficie minima habitable Y programa minimo.

1. Toda vivienda deberd disponer de una superficie Gtil minima de -
30 m2 no siendo computables a estos efectos, las piezas inferio-
res a 6 m2 no destinadas a cocina o aseo, ni los espacios con al
tura inferior a 2'40 metros.

2. La vivienda constard como minimo de las siguientes piezas habita
bles:
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a) un espacio de uso comin, destinado a estancia y comedor, con
una superficie Gtil minima de 13 m2.

En viviendas de un dormitorio podrd encontrarse unida a la -
cocina, debiendo tener entonces una superficie Gtil minima -
de 16 m2.

b) un dormitorio de superficie Gtil minima de 10 m2. En su ca--
so, los restantes dormitorios deberan tener una superficie -

superior a los 6 m2.

¢) una cocina independiente, con una superficie Gtil minima de
5 m2, salvo en viviendas de un sdlo dormitorio, en las que -
podrd estar unida a la estancia-comedor.

d) un cuarto de bafio.

2. Distribucion interior

I

La distribucidn interior asequrara las necesarias condiciones -
de intimidad de los espacios de uso privado y la adecuacién de
los espacios de uso comin a la vida familiar y social, asi como
la funcionalidad general en el uso de la vivienda.

Asimismo, la distribucidn interior se ajustara a criterios de -
higiene, garantizando, en particular, que las cocinas indepen--
dientes no sirvan de paso a los aseos, salvo cuando existiera -
previamente un cuarto de aseo con servicios completos en comuni
cacion con la cocina y no fuera posible la realizacidn de acce-
so independiente.

Deberan cumplirse las condiciones de distribucidn, acceso a -
cuartos de bafo y otras condiciones fijadas en la Seccion 1 pa-
ra las viviendas de nueva construccidn, salvo que resultase ma-
nifiestamente incompatibles con 1a tipologia de la vivienda.
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3. Ventilacidn, iluminacidn natural y aireacién de los espacios de vi-

vienda.

Todas las viviendas debera presentar, al menos, las siguientes con-

diciones:

a) Todas las piezas habitables, exceptuando los aseos, deberédn dis-

poner de aberturas acristaladas practicables al exterior, o aber
tura a una pieza como galeria, corredor u otra pieza habitable -
que cumpla con aquella condicidn al disponer de huecos al exte--
Fiae,

La superficie suma de las aberturas al exterior de todas las pie
zas de la vivienda no serd inferior al 10% de la superficie atil
total de la misma.

Se garantizarad la renovacidon del aire mediante un sistema de ven
tilacidn activada, situado en la cocina y el aseo.

4. Funcionalidad de las instalaciones ¥ conductos

La instalacion eléctrica de la vivienda, para alumbrado y usos -
domésticos, se encontrara ajustada a lo establecido por el Regla
mento Electrotécnico de Baja Tensidn y disposiciones concordan--
tes, asegurando en particular los niveles minimos de electrifica
cidn previstos en el mismo.

- La instalacion de suministro de agua potable de la vivienda se -

encontrara en buen estado, y asegurarad el nivel de servicios exi
gido por la normativa vigente.

Asimismo, se garantizard el correcto funcionamiento Yy buen esta-
do de conservacidn de otras instalaciones privativas de que dis-
pusiese la vivienda.
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5. Aislamiento térmico y frente a la humedad

1. En viviendas situadas en edificios de viviendas plurifamiliares
que den a muros medianeros en contacto con el exterior o que po
sean espacios habitables bajo cubierta, se garantizara que di--
chos elementos cumplan el articulo 5 de la Norma Basica de Edi-
ficacion sobre condiciones térmicas de los edificios.

2. Se obtendra, por medios técnicos normales, la estanquidad de -
las redes de agua de la vivienda, asi como la consecucidn de -
adecuadas condiciones de aislamiento frente a la humedad en ele
mentos privativos de la vivienda.

6. Disposicidn de servicios higiénicos completos y de las instalacio-
nes de cocina.

1. Toda vivienda debera disponer de un espacio de aseo cerrado y -
estanco, conteniendo al menos, un lavabo, un inodoro y media ba
fiera. La evacuacidn de aguas sucias se asequrard por un desa---
gue en cada aparato con cierre hidraGlico individual o colecti-
vo. Sus paramentos verticales deberdn encontrarse alicatados o
revestidos de otro material impermeable hasta una altura minima
de 1'40 m. y los afectados por la ducha hasta 2'00 m.

2. Asimismo, toda vivienda deberd disponer de una instalacion de -
cocina y fregadero: cuando la cocina sea independiente, sus pa-
ramentos verticales deberdn encontrarse alicatados o revestidos
por otro material impermeable hasta una altura minima de 1'40 m.
Si se encontrase integrada con la estancia, se exigiran estas -
condiciones en el paramento en el que se sitde la instalacién -
de cocina y fregadero.

7. Acabados.

Los acabados privativos de la vivienda, como pavimentos, paramen--
tos verticales y horizontales, puertas de paso y carpinteria inte-
rior, etc, presentaran un buen estado de conservacidn.
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3.3. CONDICIONES DEL NIVEL DE ADECUACION ESTRUCTURAL Y FUNCIONAL DE UN EDL
FICIO

CONDICIONES GENERALES

Se entendera que un edificio posee un nivel de Adecuacién Estructural

y Funcional, cuando presente las siguientes condiciones generales:

1.

3.

Seguridad estructural y constructiva.

La seguridad estructural y constructiva se garantizara mediante el
mantenimiento o la recuperacidn, como minimo, de las caracteristi-
cas de funcionamiento y resistencia originales de 1os elementos 85
tructurales y constructivos generales del edificio, asi como me---
diante la adecuacidn de esos elementos a las nuevas condiciones -
que pudieran producirse por efecto de otras obras de rehabilita---
cion. De igual forma, se garantizara la compatibilidad entre los -
sistemas estructurales y constructivos existentes y los nuevos que
pudieran introducirse.

. Adecuacidn de las condiciones de accesibilidad.

Se garantizara la adecuada accesibilidad de personas y bienes des-
de el espacio piblico exterior hasta las viviendas y diferentes -
compartimentos de los edificios mediante el buen estado de conser-
vacion y uso de las redes de acceso existentes.

Funcionalidad de las instalaciones y conductos.

1. La instalacidn eléctrica para alumbrado Y usos domésticos se -
encontrard ajustada a lo establecido por el Reglamento Electro-
técnico de Baja Tensidn y disposiciones concordantes, aseguran-
do en particular los niveles minimos de electrificacidn previs-
tos en el mismo.
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2.

La instalacién de suministro de agua potable se encontrara en -
buen estado, y asegurara el nivel de servicios exigido por la -
normativa vigente.

Se garantizara el adecuado funcionamiento de la red de saneamien
to existente vertical y horizontal.

En caso de que para la consecucion de esta exigencia fuera nece-
saria la sustitucién o nueva realizacidn total o parcial de la -
red, se garantizara el cumplimiento de la normativa especifica -
vigente en los elementos afectados.

Asimismo, se garantizara el correcto funcionamiento y buen esta-
do de conservacion de otras instalaciones generales de que dispu
siese el edificio.

E1 edificio no presentara antenas de televisién individuales en
fachadas ni en cubiertas, disponiendo, en su caso, de una antena
colectiva y su red de conexiones en cada vivienda, de acuerdo -
con l1a Ley de 23 de Junio de 1968, sobre este tipo de instalacio
nes.

4. Estanquidad y aislamiento frente a la lluvia y la humedad.

1.

Se garantizara la perfecta estanquidad de las cubiertas al agua
y nieve, asi como la resistencia a la presién y succidn del vien
to. Asimismo, se garantizard la impermeabilidad de los paramen--
tos exteriores.

Se obtendran, a través de medios técnicos normales, la estanqui-
dad de las redes de agua, la adecuada ventilacion de las vivien-
das, la correcta disposicién de los materiales de cerramiento -
frente al vapor y agua y las humedades de origen externo, y la -
impermeabilidad de las soleras de plantas en contacto con el sue
lo.
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5. Medios de seguridad frente a accidentes y siniestros.

E1 edificio contara con unas adecuadas condiciones de seqguridad fren
te a posibles accidentes y siniestros, Yy sera exigible al menos:

a) En edificios de vivienda plurifamiliar, la existencia de un extin
tor manual normalizada por cada cinco plantas y al menos uno en -
el portal por caja de escalera.

b) En edificios de vivienda plurifamiliar, la proteccidon de antena -
colectiva, si ésta existiera, asi como de los cuadros Yy tomas de
corriente de espacios comunes.

c) La ventilacidn especifica de cuartos de calderas, conducciones y
almacenamiento colectivo de combustible, en caso de existencia de
estas instalaciones.,

6. Acabados generales.

Los acabados generales y elementos arquitectdnicos o decorativos -
tanto exteriores como interiores, presentaran un buen estado de con

servacion.

3.4. APLICACION DE LA NORMATIVA DE AMBITO ESTATAL SOBRE LA REHABILITACION
DEL PATRIMONIO RESIDENCIAL Y URBANO

A efectos de aplicacion de la normativa de ayudas a la rehabilitacién
de viviendas regulada por el Real Decreto 1494/87, de 4 de diciembre,
en los epigrafes a) y b) de su articulo 7%, se considerara que un edi
ficio alcanza el Nivel de Adecuacidn Estructural y Funcional y que -
una vivienda posee el Nivel de Adecuacién de Habitabilidad cuando se

cumplen las condiciones establecidas en los articulos 3.2. v 3.8, de

esta Seccion.
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Cap. 3. CONDICIONES GENERALES DEL USO COMERCIAL

3.1. SUBDIVISION DEL USO COMERCIAL

A efectos de regulacion de los usos comerciales admisibles en el ambito
del Plan Especial se establecen las siguientes categorias del uso comer
cial, definidas en el Plan General de Ordenacién Urbana:

M.1. Instalacidn de menos de 150 m2 de superficie sita en planta baja y
(0) s6tano de un edificio destinado mayoritariamente a otros usos.

M.2. Instalacion de menos de 400 m2 de superficie situada en planta ba-
Jja y (o) s6tano o planta primera de un edificio destinado mayorita

riamente a otros usos.
M.3. Instalacidon del tipo de la anterior y mas de 400 m2 de superficie.
M.4. Instalacidn sita en un edificio destinado predominantemente a usos
comerciales.

M.5. Edificio dedicado integramente a comercio o mercado.

3.2. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS LOCALES

1. Cuando el Tocal se sitde en un edificio de viviendas se cumplirdn -
los siguientes requisitos:

a) las viviendas contarédn con portal, escaleras de acceso Y, en su -
caso ascensores, independientes.

b) No podrd haber comunicacidn directa del local con las viviendas,
la caja de escalera o portal si no es a través de una habitacidn
0 paso intermedio con puerta de salida inalterable al fuego.

2. SOlo se admitirdn piezas de locales comerciales bajo rasante cuando
estén unidas por escalera al local a nivel de planta baja.
La superficie del local a nivel de planta baja serd superior a 1/3 -
del total de superficie.
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. Se aplicardn las siguientes dimensiones minimas:

a) altura libre minima en planta baja: 3'00 m
(salvo en edificios existentes con altura menor)

b) altura libre minima en planta primera, semisdtano o s6tano: 2'50 m

c) anchura minima de escaleras de servicio al pablico:

- En categorias M1 y M2, . iiiiiiiiiiiiiniennnn., 1'00
- Encategoria Mu3. e iiiiii it ieenann, 1'20
- Encategoria M4 i e, 1'50

Se prohiben mesetas partidas y escaleras compensadas.

- Se dispondran servicios sanitarios con los requisitos establecidos -
en Ta Normativa del Plan General.

. Se aplicara la Normativa de prevencién y proteccidn frente a incen--
dios establecida en la NBE- CR//BQ/} otra normativa técnica legalmen-
te aplicable.

. En edificios existentes, se aplicara el procedimiento previsto en el
Plan General respecto al control municipal de la iluminacidn, venti-
lacion y acondicionamiento ambiental.
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Cap. 4. CONDICfONE§ GENERALES PARA EL USO DE OF ICINAS

4.1.

4.2.

SUBDIVISION DEL USO DE OFICINAS

A efectos de regulacidn de los usos de oficinas admisibles en el ambito
del Plan Especial se establecen las siguientes categorias del uso de -
oficinas, definidas en el Plan General de Ordenacign Urbana:

0.1. Oficinas de profesién liberal anexas a la vivienda del titular.,

0.2. Oficinas de profesién liberal en edificios de uso residencial pre-
dominante, independientes de la vivienda del titular.

0.3. Locales situados en planta baja y/o semisétano y/o planta primera
de edificio destinado a uso residencial predominante.

0.4. Edificios dedicados Gnica o predominantemente a oficinas.

CONDICIONES ESPECIFICAS DEL USO DE OFICINAS

Se aplicaran las condiciones sefialadas en el articulo 2 del Capitulo 3
para los locales comerciales, con la siguiente salvedad: la anchura mi-
nima de escaleras de servicio al pablico en las categorias 0.3 y 0.4 se
ra de 1'20 m.

Se exigirédn los servicios sanitarios previstos en la normativa del Plan
General y en la reglamentacidn sobre Seguridad e Higiene en el Trabajo.
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Cap. 5. CONDICICNES GENERALES DEL USO DE INDUSTRIA
5.1. SUBDIVISION DEL USO DE INDUSTRIA

A efectos de regulacidon de los usos industriales admisibles en el ambi-
to del Plan Especial se establecen las siguientes categorias del uso de
industria, definidas en el Plan General de Ordenacién Urbana:

[.0. Servicios propios de una comunidad de viviendas tales como: maqui -
naria de aparatos elevadores, instalaciones de climatizacion, etc,
cumpliendo sus reglamentaciones especificas.

[.1. Instalacion situada en planta baja de un edificio de varias plan--
tas destinado a otros usos, ocupando menos de 150 m2 de superficie,
con una potencia instalada inferior a 5 KVA, con una produccidn de
ruidos inferior a 70 dBA medido en el exterior del forjado de te--
cho (y de 36 dBA en el exterior de los demas paramentos perimetra-
les), no desprendiendo gases inflamables, explosivos, nocivos ni -
molestos.

[.2. Instalacidn situada en planta baja de un edificio de varias plan--
tas destinado a otros usos, ocupando menos de 400 m2 de superficie,
con una potencia instalada inferior a 10 KVA, con un consumo de -
agua inferior a 8 m3/dia, con una emisidn de ruidos inferior a 80
dB y una transmision de sonido exterior inferior a 27 dBA medido -
en el exterior del forjado de techo y de 42 dBA medido en el exte-
rior de los paramentos perimetrales, no desprendiendo gases infla-
mables, explosivos, nocivos ni molestos.

5.2. COMPATIBILIDAD DEL USO DE INDUSTRIA Y REGULACION DE LOS DISTINTOS US0S
ESPECIFICOS

1. Regulacidn particularizada de la Categoria 1.0

Se exigira exclusivamente el cumplimiento de la reglamentacion técni-
ca especifica y de la Normativa urbanistica aplicable.
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2 Regulacién particularizada de la Categoria I.1. y [.2.

Se admitiran los siguientes usos especificos:

a)

g)

Almacenes y depdsitos al por menor.

En caso de almacenamiento de sustancias combustibles se exigiran -
las condiciones establecidas en el Plan General de Ordenacién Urba

na y normativa técnica aplicable.

Talleres de vidrios, hojalateros, fontaneros y elaboracidn, corta-

do y decorado de vidrio.

Talleres de pintura, decoracidn y pequefios almacenes a su servi---

cio.

Talleres de carpinteria, ferreteria, construccién Yy reparacion -
electrdnica y demds electrometalirgicos.

Talleres de carpinteria, ebanisteria y demis de trabajo de madera
y materiales analogos.

Laboratorios de productos quimicos, farmacedticos y de perfumeria
que no produzcan gases nocivos o perjudiciales, cumpliendo las con
diciones del apartado a.

Industrias de la confeccidn, vestido y adorno, comprendidas las de
reparacion, limpieza y acabado a su servicio y pequefios almacenes
camplementarios, cumpliendo las condiciones del apartado a.

h) Industrias de preparacién de productos alimenticios excluidas va--

querias y demds, con las condiciones adicionales siguientes:

- Que Ta superficie de los hornos no exceda de 20 m2 y el ndmero -
de hornos de dos.

- Que las chimeneas rebasen en dos metros las edificaciones colin-
dantes.

i) Talleres de artes graficas, incluso encuadernaciones y elaboracidn

de papel y cartdn.
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5.4,

j) Instalaciones de los servicios de distribucidn de energia, agua y
gas, con arreglo al plan de ordenacidon de 1os mismos y sus regla-

mentos especiales.

k) Instalaciones frigorificas anejas a las instalaciones referidas -

en los apartados anteriores.
CONTROL DE LA CONTAMINACION INDUSTRIAL

En todos los casos sera de aplicacion lo establecido en el Capitulo 3.3
de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacidn Urbana, donde
se fijan los baremos de aplicacién para controlar la contaminacién in--

dustrial.
SERVICIOS HIGIENICOS

Se cumplira lo previsto en la reglamentacidn sobre Seguridad e Higiene

en el Trabajo.
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Cap. 6. CONDICIONES GENERALES PARA EL USO DE HOSTELERIA

B.1.

Bals

SuB

Ae
to
en

Hals

H., &,

H..3.

CON

DIVISION DEL USO DE HOSTELERIA

fectos de regulacidn de los usos de hosteleria admisibles en el amb i
del Plan Especial se establecen las siguientes categorias, definidas
el Plan General de Ordenacidn Urbana:

Instalacion de, como mdximo, 18 camas o 500 m2 de superficie, ocu-
pando parte de una edificacién destinada predominantemente a otros
usaos.

Instalacidn ocupando parte de un edificio destinado a otros usos,
superando las dimensiones definidas para la categoria H.1.
Instalacidn ocupando total o mayoritariamente un edificio.

DICIONES ESPECIFICAS DEL USO DE HOSTELERIA

. Los dormitorios dobles o sencillos tendran como minimo las dimensio-

nes establecidas para las viviendas en 1la presente normativa, y dis-
pondran en cualquier caso de un armario ropero de Tongitud superior
a 1'50 m.

. En casos especiales en que las habitaciones dispusiesen de cocina,

deberdan disponer asimismo de cuarto de bafio completo, con una super-
ficie atil total no inferior a 25 m2.

- Los accesos interiores cumpliran los requisitos establecidos para -

las viviendas.

En edificios de uso exclusivo de hosteleria de altura igual o supe--
rior a tres plantas serd obligatoria la instalacion de ascensor, con
los requisitos sefialados para los edificios de vivienda.

. Los locales de utilizacidén por el piblico dispondran de servicios -

higiénicos, con las caracteristicas exigidas por la reglamentacién -
vigente para establecimientos hosteleros.
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SBfs s CONDfCIONES GENERALES PARA EL USO RECREATIVO

I's1s SUBDI

J. 1.

J.2.

Juds

J. 4.

7.2. CONDI

VISION DEL USO RECREATIVO

Instalacion situada en plantas baja y/o bajo rasante o planta pri
mera de un edificio destinado mayoritariamente a otros usos, y de
dicada a bar, cafeteria o restaurante, no autorizada para actua--

ciones musicales.

Instalacion situada en planta baja y/o bajo rasante o planta pri-
mera de un edificio destinado mayoritariamente a otros usos y de-
dicada a bar, cafeteria, restaurante, autorizada para actuaciones

musicales.

Instalacion cumpliendo la especificacién J.1 dedicada a Sala de -
Maquinas Recreativas, Video Club, Salas de fiesta y similares, -
con las condiciones sefialadas para J.2.

[nstalaciones situadas en edificios exclusivamente destinados a -
tal fin.

CIONES ESPECIFICAS DEL USO RECREATIVO

1. Los locales deberan cumplir las condiciones de aislamiento de soni

do establecidas para el uso industrial en el apartado 3.3.2. de 1la

Normativa General y de Suelo Urbano del Plan General, con las si--

guientes especificaciones:

a)

los locales incluidos en Categorias J.1, J.2, J.3 y J.4 deberin
cumplir las condiciones de aislamiento exigidas para la catego-
ria de uso industrial I.1 y especialmente 1o dispuesto en el pa
rrafo tercero del citado apartado 3.3.2.

los locales de Categoria J.4 deberan cumplir las condiciones -
exigidas para la categoria de uso industrial I.3.
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2. En 1o relativo a servicios higiénicos, iluminacién y ventilacion,
condiciones ambientales, proteccidén de incendios Yy otros aspectos
particulares de este uso, cumpliran los requisitos del uso comer--
cial y los establecidos por el Reglamento General de Policia de Es
pectaculos Piblicos y Actividades Recreativas.

7.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS RECREATIVOS DE CATEGORIA Jow B

1. A partir de la aprobacién del Plan Especial, no se autorizarian -
nuevas instalaciones de actividades recreativas incluidas en la -
categoria J.3., como salas de maquinas recreativas, boites, clubs
nocturnos, salas de fiesta y similares, en plantas baja, bajo ra-
sante o primera, de edificios destinados mayoritariamente a otros

usos.

En el caso de que los locales existentes incluidos en esta catego
ria cesasen su actividad, no se autorizara la prosecucion de ese
uso o la instalacidn de otro uso similar por parte de otro titu--
lar.

7.4. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS RECREATIVOS DE CATEGORIA J.4.

1. Asimismo, a partir de la aprobacion del Plan Especial y salvo los

edificios calificados como tales en el mismo no se autorizaran

nuevas instalaciones de actividades recreativas incluidas en la

categoria J.4., esto es, ocupando edificios completos, a no ser
que cumplan las siguientes condiciones:

a) sélo podran incluir, de forma independiente o conjuntamente,
actividades propias de bar, cafeteria, café-concierto, restau-
rante, club social, sala de fiesta o discoteca, autoriziandose
en todos los casos audiciones musicales.

b) s6lo se autorizaran salas de Juegos de azar destinadas a bin--
4o, con los requisitos legales propios de esta actividad, ex--
cluyéndose salas de juegos de maquinas de azar o recreativas.
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c) el edificio tendrd como miaximo tres plantas, y debera ser exen

to o tener tres fachadas a espacios pablicos, no pudiendo te--
ner ninguna de ellas menos de 3 m.

en caso de que el edificio esté afectado por normativa de pro-
teccion, se justificard que las actuaciones previstas para su
adecuacion al nuevo uso recreativo resultan plenamente coheren
tes con la conformacidn arquitecténica originaria del mismo.
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Cap. 8. CONDICIONES GENERALES PARA EL USO DE GARAJE-APARCAMIENTO

8:1:

SUBDIVISION DEL USO DE GARAJE-APARCAMIENTO

A efectos de regulacidn de los usos de garaje-aparcamiento admisibles

en el ambito del Plan Especial se establecen las siguientes catego---

rias, definidas en el Plan General de Ordenacion Urbana:

G.1. Garaje vinculado a vivienda unifamiliar Al, con una superficie -
Gtil no superior a 40 m2.

G.2. Garaje en planta baja y/o plantas bajo rasante, vinculado a vi--
viendas Al o A2, con una superficie Gtil no superior a 600 m2 o
30 plazas de aparcamiento.

G.3. Garaje en planta baja y/o ﬁTanta/s bajo rasante de un edificio -
de varias plantas, con una superficie Gtil no superior a 600 m2
0 30 plazas de aparcamiento.

G.4. Tipos G.2 o G.3 con mds de 600 m2 de superficie Gtil.

G.5. Taller de reparacién de automdviles situado en planta baja y/o -
bajo rasante, con una superficie Gtil no superior a 600 m2.

G.6. Garaje subterraneo, al servicio de varios edificios y/o con ca--

racter piblico.

8.2. PLAZAS DE APARCAMIENTO OBLIGATORIAS Y AUTORIZADAS

1. Las Zonas de Reestructuracion Urbana incluirdn garajes-aparcamien-
to en plantas bajo rasante o a nivel de planta baja, con las super
ficies minimas exigidas en la correspondiente Normativa Particula-

rizada.

2. Se autoriza la disposicidn de garajes en planta baja de edificios

no afectados por normativa de proteccidn.
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Se excluye la disposicidn de garajes en planta baja de edificios --
protegidos, cuya conformacidon originaria de fachada no incluya hue-
cos con dimensiones suficientes para acceso de automdviles.

. En edificios de nueva construccidn se exigiran garajes-aparcamiento

bajo rasante, siempre que la parcela tenga una dimension minima de

200 m2, y la via de trafico al menos una anchura de 7'00 m. entre -
alineaciones. Se reservard como minimo una plaza por vivienda, y --
una plaza por cada 100 m2 destinados a uso comercial, de oficinas o
industrial, o por cada unidad de piso o local destinado a esos =

usos.

8.3. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS GARAJES

Se aplicaran las condiciones establecidas en el Plan General de Ordena

cidn Urbana que se reproducen a continuacidn:

s

3.

Los garajes de categorias G.2 o G.6 tendrédn una capacidad minima de
5 plazas.

. Dimensiones de las plazas

Las dimensiones minimas de las plazas de garaje seran 2'20 x 4'50 -
con las siguientes excepciones:

- Se admite que, como méximo el 20% de las plazas tenga una dimen--
sion minima de 2'20 x 3'80 m.

- En los garajes de mas de 50 plazas deberd haber por cada 50 pla--
zas o fraccidn una plaza reservada para vehiculo de minusvalidos,
sita en la planta de mas facil acceso y de una dimensién minima -
de 3'30 x 4'50 m.

En cualquier caso el cociente de dividir la superficie construida
del garaje por el n® de plazas no podra ser inferior a 20'00 m2.

Rampas de acceso

La rampa de entrada, si la hubiere, tendrd las siguientes caracte--
risticas:
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Tipo de garaje Ancho minimo Pendiente maxima Pendiente maxima

de tramo recto en curva
G.1. 225 21% --
G.2, G.3 2'75 18% 14%
G.4, G.5 2'75 16% 10%
G.6 5'00 13% --

En todo caso existira entre la terminacidon de la rampa y la salida -
al exterior un tramo de 3'50 m. de anchura con pendiente no superior
al 8%.

Los tramos curvos no tendrén un radio inferior a 6'00 m. medido en -
el eje de la rampa y en ellos el ancho minimo correspondiente a cada
categoria deberd ampliarse en 0'50 m.

. Accesos

La puerta de acceso tendra una anchura minima de 3'00 m. Si no exis
tiera un acceso directo e independiente de peatones al garaje debe-
ré disponerse una acera adicional con ancho minimo de 0'75 m.

Los garajes G.4 y G.6 contardn con un acceso peatonal independiente
de la rampa y distanciado de ella, dotado de vestibulo-estanco con
dobles puertas resistentes al fuego y con resortes de retencién pa-
ra salvamento de personal. Su ancho minimo sera de 1 m.

En los garajes G.4 y G.6 de mas de 80 plazas de aparcamiento debe--
rdan existir dos salidas de vehiculos independientes o diferenciadas
con un ancho minimo de 2'75 m. para cada direccién.

. Altura, iluminacidn y ventilacidn

a) la altura libre minima suelo-techo serd de 2'20 m. sin que pue--
dan existir instalaciones colgadas a menos de 2'00 m. de altura.

b) existird una iluminacién artificial mediante lamparas de incan--
descencia garantizando un nivel minimo de iluminacién de 15 lux.
entre las plazas de garaje y de 50 lux. en la entrada.
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c) el sistema de ventilacidn debera garantizar la no acumulacidn -
de vapores o polvos nocivos en las partes bajas. Cuando se veri
fique artificalmente mediante conductos de ventilacién activada
éstos deberdn ser independientes del resto del inmueble y dimen
sionarse para garantizar 3 renovaciones por hora. Cuando se ve-
rifique mediante aberturas al exterior, éstas deberdn ser de -
seccidn igual a 5 por mil de la superficie del local si estéan -
en fachadas opuestas o 10 por mil en otro caso.

Proteccidn contra incendios

b
Se exigira lo dispuesto en la Norma NBE/CPI&@} y otras disposicio-
nes legales.

Se prohibe explicitamente la instalacidn en los garajes de surtido
res de gasolina o almacenes de carburante y materiales combusti---
bles.

. Podra permitirse el empleo de aparatos montacoches.
Cuando el acceso sea exclusivamente por este sistema se instalara
uno por cada veinte plazas o fraccidn superior a diez.

. Se autoriza la mancomunidad de garajes.

. Los garajes de menosde 400 m2 pueden utilizar como acceso el por--
tal del inmueble cuando el garaje sea para uso exclusivo de los -
ocupantes del edificio.
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Cap. 9. CONDICIONES GENERALES PARA LOS USOS DE EQUIPAMIENTOS

9.1. SUBDIVISION DE LOS USOS DE EQUIPAMIENTOS

A efectos de regulacidn de las actividades dotacionales en el ambito -
del Plan Especial se distinguen las siguientes calses de equipamientos

especificos:
EDUCATIVO

Agrupa las diferentes actividades que tienen por finalidad la forma---
cion y educacidn en cualquier nivel de ensefianza reglado, asi como las
guarderias, ensefianzas no regladas y la investigacion.

CULTURAL

Comprende las actividades de formacidn, conservacién y transmisién de
los conocimientos y las artes, en edificios o locales especificamente
destinados a esos fines (bibliotecas, salas de conferencias, museos, -
salas de exposiciones).

RECREATIVO CULTURAL

Incluye actividades de cardcter recreativo en las que predominan los -
contenidos culturales (teatro, cine, etc).

SANITARIO

Comprende la asistencia y prestacion de servicios de asistencia médica
y quirdrgica, en régimen ambulatorio o con hospitalizacidn. Se exclu--
yen los que se prestan en despachos profesionales.

SOCIO-ASISTENCIAL

Incluye diversas actividades de asistencia de caricter social, no en--
marcadas en los anteriores tipos de equipamientos.
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DEPORTIVO

Incluye las distintas actividades de practica, ensefianza o exhibicidn -
de deportes y cultura fisica.

RELIGIOSO

Practica del culto y de las diversas formas de vida religiosa.
SOCTO-POLITICO

Abarca las diferentes actividades de participacidén de los ciudadanos -
en la vida politica y social.

Se consideran explicitamente como equipamientos socio-politicos las se
des de los partidos politicos, drganizaciones sindicales, asociaciones
de vecinos y fundaciones o entidades no lucrativas de caracter socio-
politico.

EQUIPAMIENTO INDEFINIDO

Esta calificacidn se aplica a edificios o terrenos cuyo uso deberd ser
necesariamente dotacional, pero cuya definicion de equipamiento/s espe
cifico/s se efectuard a través de acuerdos municipales posteriores a -
la aprobacidn del Plan Especial.

9.2. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LOS USOS DE EQUIPAMIENTOS.

1. Se exigiran las normas legales y reglamentaciones especificas de
cada uso, salvo cuando se localizasen en edificios protegidos y no
fuese posible el cumplimiento total de esa normativa sin conllevar
alteraciones incongruentes y disconformes con su configuracion ar--
quitectonica.
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2. Se aplicard especificamente la normativa de proteccidn de incendios
NBE/CP1/82.

3. Los espacios destinados a equipamiento recreativo-cultural (EO) cum
pliran las condiciones de aislamiento acistico exigidos para la ca-
tegoria de uso industrial I.1., cuando se trate de locales, y las -
exigidas para la categoria I.3. cuando se trate de edificios exclu-
sivamente destinados a este uso.
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Cap. 10. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS DE SERVICIOS DE LAS ADMINISTRACIO
NES PUBLICAS

1. Cumplirdn las condiciones exigidas a los usos de Oficinas, sefia-
lados en el Cap. 4. asi como la normativa legal y reglamentacidn
especifica que sea de aplicacidén a los diferentes tipos de servi

cios.

2. Los servicios de las Administraciones Piblicas se localizardn -
preferentemente en edificios completos.

3. En edificios de nueva construccidn deberd reservarse una plaza -
de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie construida salvo -
que se den las condiciones de imposibilidad sefialadas en el arti
culo 8.2. de este Titulo.

4. Se considerara preferente la instalacidn de servicios de las Ad-
ministraciones Piblicas en edificios protegidos.
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Cap. T1. CALIFICACION DE USOS DE LA EDIFICACION

Seccidn 1. CONCEPTOS GENERALES

1.1. DOCUMENTOS PARA LA CALIFICACION DE USOS

1. La calificacidn de usos de la edificacion se efectda en el Plang -
de Ordenacidon N-3.

2. Los usos autorizados en las Zonas de Reestructuracion Urbana de Or
denacidn Particularizada se encuentran regulados en la Normativa -
Particularizada de cada Zona.

3. Las fichas de Normativa Particularizada de cada edificio estable--
cen asimismo el uso del mismo.

1.2, USOS OBLIGATORIOS, COMPATIBLES Y COMPLEMENTARIOS

1. La calificacion de uso de cada edificio, efectuada en los documen-
tos indicados en el articulo anterior, indica la actividad echusl
va o predominante a la que deberd destinarse el mismo, de acuerdo
con la ordenacidn del Plan Especial.

2. En cualquier calificacion de uso se admitirdn otros usos complemen
tarios del mismo, de acuerdo con el concepto sefialado en el Articu
To 1.1. de este Titulo, debiendo justificarse sy necesidad para el
adecuado funcionamiento del uso principal.

3. Salvo en los edificios con calificacion de uso Residencial Exclusi
vo (RE), o de Servicios de la Administracidn (SA), se admitiran -
otros usos compatibles con el uso asignado, con las condiciones -
que para cada tipo de uso se establecen en este Capitulo.

1.3. POSIBILIDADES DE CAMBIO DE USO

1. No obstante lo dispuesto en el epigrafe 1. del Articulo anterior,
el Ayuntamiento podra autorizar el cambio de uso de los edificios,
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con las modalidades, requisitos y procedimientos que se expresan en
el presente Capitulo.

2. E1 nuevo uso podra ser predominante o exclusivo, dependiendo de las
condiciones particulares de su actividad.

En caso de poseer un caricter predominante se admitiran los usos -
compatibles con el mismo que se definen en la Seccign 2.

Seccidn 2. USOS COMPATIBLES CON LOS USOS PREDOMINANTES

2.1. USOS COMPATIBLES EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION DE USO RESIDENCIAL
PREDOMINANTE

Los edificios calificados con uso Residencial Predominante deberéan des
tinar a vivienda al menos la proporcion de superficie que se sefiala en
el Articulo 2. del Capitulo 1. de este Titulo.

E1 resto de la superficie podra destinarse a los siguientes usos compa
tibles con la vivienda, con las condiciones que se sefialan en cada ca-
so:

a) USOS COMERCIALES COMPATIBLES
Se autorizan las siguientes categorias:

- Mi

- M2, cuando el edificio tenga al menos cuatro plantas.

- M3, en la edificacion residencial de las Zonas de Reestructura---
cion Urbana 1 y 4.

b) USOS DE OFICINAS COMPATIBLES

Se autorizan las siguientes categorias:

=~

- 02, cuando se tratase de consyltas privadas de servicios médicos,
psicolégicos, etc, sélo podran instalarse en plantas baja o prime
ra.

- 03, cuando el edificio tenga al menos cuatro plantas.
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c) USOS DE INDUSTRIA COMPATIBLES

Se autorizan las categorias:

- 1.0
= Tl
- 1.2, en la Zona de Reestructuracion Urbana 4.

USOS DE HOSTELERIA COMPATIBLES

Se autoriza la categoria H.1. en la Zona de Reestructuracién Urbana
4.

USOS RECREATIVOS COMPATIBLES

Se autoriza exclusivamente la categoria J.1.

USOS DE GARAJE-APARCAMIENTO COMPATIBLES

Se aplicaran las condiciones sefialadas en el Articulo 2. del Capitu
lo 8 del presente Titulo, para los edificios existentes y los edifi
cios de nueva construccién.

USOS DE EQUIPAMIENTO COMPATIBLES

S6lo serdn compatibles con el uso residencial predominante 1os si--
guientes usos especificos de equipamiento siempre que se sitden en
planta baja (o primera, cuando el edificio tenga al menos cuatro -
plantas):

Academias y actividades de ensefianza no regladas
Equipamientos culturales.

1.)
2al
3.) Locales de servicios socio-asistenciales.
4.) Equipamientos religiosos.

B}

Locales de actividades socio-politicas.
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2.

3.

h) SERVICIOS DE LA ADMINISTRACION PUBLICA COMPATIBLES

Se autorizan en planta baja completa, o en planta primera completa -
cuando el edificio tenga al menos cuatro plantas.

USOS COMPATIBLES EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION DE USO PREDOMINANTE
DE OFICINAS

Se autorizan los siguientes usos compatibles, en planta baja y/o séta--

no, o primera:

a)

USOS COMERCIALES COMPATIBLES:

- M

- M2, cuando el edificio tenga al menos cuatro plantas.
USOS DE INDUSTRIA COMPATIBLES:

~ Tl
= L]

USOS RECREATIVOS COMPATIBLES:

=y
< g d

USOS DE GARAJE-APARCAMIENTO COMPATIBLES

Se aplicard lo sefialado en el Art. 2. del Cap. 2. del presente Titu-
lo.

USOS COMPATIBLES EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION DE USO PREDOMINANTE
DE EQUIPAMIENTOS

1.

En los edificios con calificacidn de equipamientos se admitiran usos
compatibles, que coadyuden al desarrollo de las actividades dotacio-
nales previstas, aunque no sean imprescindibles para el desarrollo -
de las mismas.
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Entre los usos compatibles se encuentran comprendidos a titulo de -
ejemplo, comercios directamente relacionados con la actividad del -
equipamiento, bar, cafeteria o restaurante, oficinas o Servicios de
la Administracidn.

2. Se excluird el uso residencial, que sdlo podrd disponerse para la vi
vienda familiar del personal encargado de la custodia del edificio o
para residencial comunitaria de personal del mismo.

3. Los usos compatibles con la actividad principal no ocuparan en nin--
gun caso mas del 20% de la superficie destinada a dicha actividad.
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Seccidon 3. REGULACION DE LOS CAMBIOS DE USO DE LOS EDIFICIOS

F: s

Jul <

REGULACION DE CAMBIOS DE USO EN LOS EDIFICIOS DE CALIFICACION DE uso -
RESIDENCIAL PREDOMINANTE (RP)

En Tos edificios con calificacion de uso Residencial Predominante (RP)
podra admitirse la sustitucidn de ese uso por cualquiera de los si---
guientes:

a) Equipamientos: (EE) Educativo; (EC) Cultural; (ES) Sanitario; (EA)
Socio-asistencial; (EP) Socio-politico.
b) Servicios de la Administracién (SA)

c) Hosteleria (H)

REGULACION DE CAMBIO DE USO EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION RESIDEN-
CIAL EXCLUSIVA (RE)

1. En Tos edificios con calificacién de uso Residencial Exclusivo (RE)
podra admitirse la sustitucidon de ese uso por cualquiera de los si-
guientes:

a) Equipamientos: (EE) Educativo; (EC) Cultural; (ES) Sanitario; -
(EA) Socio-asistencial; (EP) Socio-politico.

b) Oficinas (0)

c) Servicios de la Administracion (SA)

d) Uso recreativo, exclusivamente de bar, cafeteria o restaurante -
en las categorias J.1. y J.2. Se prohiben explicitamente clubs,
discotecas y salas de juegos recreativos o de azar.

e) Comercio (M).
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33,

3.4.

5.5,

REGULACION DEL CAMBIO DE USO EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION DE OFICI
NAS

1. En los edificios con calificacién de Oficinas (0), se admitira la -
sustitucidn del mismo por cualquiera de los siguientes:

a) Equipamientos (E)
b) Servicios de la Administracién (SA)

REGULACION DEL CAMBIO DE USO EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION DE USO -
DE HOSTELERIA

Los edificios con calificacion de uso de Hosteleria (H), se admitira su
sustitucion por usos residenciales, de caracter predominante o exclusi-
vo (RP o RE).

REGULACION DEL CAMBIO DE ACTIVIDAD DOTACIONAL ESPECIFICA, EN EDIFICIOS
CON CALIFICACION DE EQUIPAMIENTOS.

-

1. El Ayuntamiento podra autorizar el camdpio de un uso d2 =qguipamianto
aspacifico a o%ro, deniro cde las siguientes modalidades:

a) los equipamientos educativos (EE) podran ser sustituidos por -
cualquier otro equipamiento especifico con excepcidn de los re--
creativos-culturales (EQ).

b) en los equipamientos culturales podran modificarse sus activida-
des particulares, siempre que se enmarquen dentro del concepto -
general de las dotaciones culturales.

c) los equipamientos recreativos-culturales (EQ), como cines, po---
drdn cambiar su uso por otro uso de equipamiento o de caracter -
no residencial, como comercial, oficinas o industrial.

En caso de que se prevea la sustitucion del edificio, por no en-
contrarse protegido, la nueva edificacién podrd acumular su vold
men actual en m3, sin exceder de cuatro plantas y aslicando en -
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cualﬁuier caso las condiciones generales de la edificacign del -
Plan Especial.

d) los equipamientos sanitarios (ES) y socio-asistenciales (EA) po--
dran ser sustituidos por cualquier otro equipamiento especifico
salvo los recreativos-culturales (EQ) y religiosos (ER).

3.6. REGULACION DEL CAMBIO DE USO DE SERVICIOS DE ADMINISTRACION

En los edificios con calificacion de uso de Servicios de 1a Adminis----
tracidn (SA) sélo se admitird su reconversién en Equipamientos (E)

3.7. REQUISITOS ARQUITECTONICOS Y FORMALES DE LAS ACTUACIONES EN LOS CAMBIOS
DE USO DE LOS EDIFICIOS

1. En Tos edificios afectados por Normativa de Proteccidn, la autoriza
cion del cambio de uso en cualquiera de los casos requlados en el -
presente Capitulo se subordinari al cumplimiento de las siguientes
condiciones:

a) se justificara plenamente la coherencia y adaptacion del uso pre-
visto respecto a la conformacidn arquitectonica originaria del -
edificio.

b) Tas actuaciones necesarias para la reconversidn del uso del edifi
cio se ajustaran a las autorizadas para su Grado de Proteccidn es
pecifico.

c) se ejecutaran integramente las obras necesarias para su adecua---
cidn arquitecténica y valoracién de los elementos de interés his-
térico;

2. Si se tratase de un edificio no protegido, las actuaciones de adapta
cion al nuevo uso deberdn conllevar necesariamente la recomposicién,
transformacion o adecuacidon de las fachadas y elementos exteriores,en
conformidad con las Condiciones Estéticas y Formales del Plan Especial
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3.8. REQUISITOS Y PROCEDIMIENTO DEL CAMBIO DE USO EN LOS EDIFICIOS CON USO

348,

RESIDENCIAL PREDOMINANTE 0 EXCLUSIVO

1. Para la autorizacidon del cambio de uso, deberd justificarse la ne-
cesidad funcional, el interés o la coherencia urbanistica del nue-
vo uso, dentro de los criterios generales de Ordenacidn del Plan -
Especial.

2. La solicitud del cambio de uso debera ser efectuada al Ayuntamien-
to, con anterioridad o simultaneamente a la presentacidn del co---
rrespondiente Proyecto de edificacion, pero aportando siempre docu
mentacion escrita y grafica que justifique el cumplimiento de los
requisitos sefialados en el epigrafe anterior, asi como de las con-
diciones arquitectdnicas y formales fijadas en el Articulo 3.7.

3. E1 Ayuntamiento podra denegar la solicitud cuando estimase el in--
cumplimiento de cualquiera de esos requisitos.

La denegacidn podra ser provisional, condicionada a la correccién
de cualquiera de los aspectos que la motivaron, o definitiva.

4. Con anterioridad a la solicitud formal de autorizacién de cambio -
de uso podrd efectuarse Consulta previa, cuya respuesta sera indi-
cativa, sin carédcter vinculante.

CIRCUNSTANCIAS EXCEPCIONALES DE CAMBIO DE USO

Se exceptlan de los requisitos establecidos en esta Seccidn los edifi
cios con Calificacion D o D1 (edificios situados en areas de morfolo-
gia histdrica, disconformes por su altura excesiva) en los que el cam
bio de uso se enmarcard en las condiciones especiales establecidas en
el Titulo V para su sustitucidon o reestructuracidn con reduc---
cion de altura.
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En esas condiciones, podrédn autorizarse cualquiera de los usos admiti
dos en el ambito del Plan que se definen en este Titulo, en cualquie-
ra de sus categorias o subdivisiones.
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ANEXO

En el gque se recogen las modificaciones que se proponen con
respecto a la normativa (Ordenanzas) procedente (aprobada inicialmen-—
te), ¥y que son producto, bien del propio acuerdo de aprobacién
provisional, o bien de las condicionales impuestas por la Comisidn
de Patrimonio, la C.U.0.T.A., y la D.G. de Costas en sus respectivos
informes preceptivas, cuando no directa subsanacién de defectos
observados hasta la fecha.

APROBACION PROVISIONAL

Para los edificios incluidos en el grado de proteccidén P3a,
en los que se permiten incrementos de altura, aunque el criterio
general siga siendo el no considerar como obras autorizadas 1la
reestructuracién interior mayoritaria o total, sin embargo el
Ayuntamiento podria admitir este tipo de obras cuando las circunstan-
cias particulares de un edificio concreto asi lo aconsejaren.

También podrian admitirse este tipo de obras en los demés
tipos de edificios protegidos cuando exista una previa declaracién
de ruina de conformidad con lo establecido en el apartado 4.7
del Titule III, de las Normas Urbanisticas del Plan Especial.

INFORME C. PATRIMONIO

EN EL TITULO I

En el Capitulo I.

En el art. 1.5., Relacién con la Legislacidén de proteccidn del
Patrimonio Histérico Espafiol, en el apartado 4 .deberi incluirse la
competencia de la Consejeria de Educacidn, Cultura y Deportes en los
inmuebles incoados o declarados como Bienes de Interés Cultural y sus
entornos, siendo condicidén el informe favorable de la misma.

En el Capitulo 3.

En el art. 3.7, Normativa y recomendaciones, debera recogerse
como requisito el informe favorable previo de 1la Consejeria de
Educacién, Cultura y Deportes, de Estudio de Detalle u otras figuras
de planeamiento que supongan desarrollos parciales de este documento.
Esta indicacién deberd incluirse en los lugares en los que sea
oportuno de la Normativa en relacién con los distintos instrumentos
de ejecucidn de este Plan Especial.



EN EL TITULO III

En el capitulo 4.

Supuestos de declaracidén de ruina y demolicidén de las edifica-
ciones, deberd incluirse que las sustituciones de inmuebles se
consideran excepcionales y solo podran realizarse en la medida
en que contribuyan a la conservacidén general del caracter del
Conjunto, a tenor de lo que dispone el art. 21.3, de la Ley 16/85,
del Patrimonio Histérico Espafiol.

EN EL TITULO IV

En el Capitulo 1.

En el art. 2.4. apartado 3, deberd incluirse 1la condicidn
de que en los edificios afectados por la normativa de proteccién,
la adicién de nuevas plantas requerirad informe favorable previo
de la Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes.

En el art. 3.2. apartado a), para las actuaciones de nueva
edificacién que supongan la reconstruccién de partes o de la totalidad
de los edificios preexistentes desaparecidos, se tendrid en cuenta
lo que dispone el art. 39.2 de la Ley 16/85, del Patrimonio Histdérico
Espafiol

EN EL TITULO VI

En el Capitulo 2.

En el art. 3.2., deberd recogerse la necesaria cautela arqueold-
gica, incluyendo en el apartado que corresponda lo siguiente:
en toda obra que implique remocién de tierras por debajo de la
cota cero se realizard el pertinente control arqueolégico, comunican-
do a la Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes, con 15 dias
de antelacién al comienzo de los trabajos para la concesidén del
oportuno permisc, a tenor de lo que dispone la Ley 16/85 del Patrimo-
nio Histérico Espafiol. De igual modo deberd ser comunica a esta
Consejeria el resultado de dicho control.

En el Articulo 5.4.

— Apartado 1, las buhardillas deberidn adaptarse a las caracte-
risticas tipoldégicas de las existentes en el lugar y a la composicidn
de cada edificio en particular. El1 tratamiento material y los
acabados serédn los mismos que en el resto de la edificacién.

Asimismo, cualquier elemento que se introduzca para la ilumina-
cién y ventilacidén de locales en cubierta debe adaptarse a las
formas y sistemas constructivos tradicionales evitando la utilizacidn
de materiales que pudieran suponer un impacto visual negativo.



- Apartado 6, del mismo articule y titulo, se recogeri la
condicién expresa de que los locales para instalaciones y maquinaria
sobre el WGltimo forjado deberdn integrarse en la cubierta sin
sobresalir en ningin caso de la misma. No se admitird la construccién
de casetones o cuerpos emergiendo de la misma, debiendo adoptarse
soluciones técnicas alternativas que eviten la alteracién de su
gecmetria.

En el Capitulo 3.

En el articulo 2.1.

- Apartado 1, se hard mencidén expresa de dar a las medianeras
vistas un tratamiento similar en materiales, texturas y colores
vy en calidad de las mismas al resto de las fachadas.

- Apartado 2, se modificard en el sentido de eliminar la
posibilidad de admitir "paramentos de mamposteria vista' o "chapados
de losa de piedra". Los acabados deberdn ejecutarse a la manera
tradicional a base de revoco y pintura, excepto en los casos en.
que la obra sea de silleria.

En el articulo 2.2.

- Apartado 1, se incluird la prohibicidén expresa de utilizar
como acabado de fachadas plaquetas que no sean del tipo tradicional,
es decir, de dimensidn aproximada a 10 x 20 cm. colocadas de.foﬁmééé
apaisada, con acabado superficial vitrificado brillante y. co
bordes biselados. El1 color serid plano, no admltlendose.ulgs que..
presenten degradados o varios tonos diferentes. Cualq_“
que se aparte de estas condiciones deberd contar con el in
rable previo de la Consejeria de Educacién, Cultura y Deportes.

En el articulo 2.3.

Debera recogerse la obligatoriedad de revocar y pintar aquellas
fachadas cuyas cargas hayan sido eliminadas para dejar=uk
de mamposteria de piedra vista.

En el articulo 2.4.

- Apartado 1. Se recogeri la condicién de que los balaustres
de madera si los hubiera se acabardn en color a la manera tradicionakl
excluyéndose el acabado en barniz.

En el articulo 2.5.

- Apartado 2. a), se recogerd que los zécalos, como es tradicio-
nal en Cimadevilla, no significarén un cambio de material a menos
que asi lo requiera la composicién general de las fachadas. Se
ejecutardn con el mismo material que el resto de los paramentos,
significadndose, si asi se desea, con un cambio de color. En ningin
caso se autorizardn el enfoscado con llagueados y despieces, ni
los =zb6calos de plagueta cerdmica, excepto en aquellos casos en
los que esta solucidén forme parte de la composicién original del
edificio.



En el articulo 2.8.

Se recogerd la condicién de que las galerias constituyan
espacios autonomos independientes del resto de las habitaciones
de vivienda tal y como es tradicional en la arquitectura popular
asturiana. En ningin caso formarén parte ni significarédn una amplia-
cidn de piezas habitables.

En el articulo 2.12.

- Apartado 1, se introducird la posibilidad de ejecutar aleros
mediante la solucién tradicional de superposicidén de hiladas de
tejas.

En el articulo 3.4.

Se recogerd que, en el caso de realizacidén de casetones abuhar-
dillados en Atico, estos se adecuardn a las soluciones que son
tradicionales estética y constructivamente en el Conjunto Histérico.

En el articulo 4.2.

- Apartado 1. La prohibicién explicita de marquesinas en
el Aarea homogenea del casco antiguo de Cimadevilla deberd limitarse
Gnicamente al dmbito del Conjunto Histérico de Cimadevilla.

- En el apartado 2, se recogerd la prohibicién expresa de
colocar toldos fijos o en capota en los edificios del Conjunto
Histérico, recomendando se busquen preferentemente soluciones
alternativas que resuelvan el problema de oscurecimiento y no
menoscaben el valor del Conjunto Histérico.

En el articulo 4.6.
Se prohibe expresamente los banderines o rétulos en banderola.
En el articulo 4.7.

Se prohibe expresamente la instalacién de cualquier tipo
de rétulo o anuncio en plantas superiores a la baja. Los estableci-
mientos en planta alta deberdn identificarse mediante rétulos
o placas situadas en planta baja de acuerdo con las condicicones
expresadas anteriormente en esta normativa. Estas indicaciones
deberdn ser incluidas en la normativa en los articulos y apartados
en los que sea necesario para la correcta interpretacién de la
documentacidén correspondiente a este P.E.P.R.I. evitando las posibles
incongruencias a que pudieran dar lugar las correcciones requeridas
en este acuerdo.



CUOTA

En lo que se refiere a condiciones de habitabilidad de 1las
viviendas regird exclusivamente el Decreto 34/89, del Principado
de Asturias, de 23 de febrero, por el que se aprueban las normas
de disefio en edificios de viviendas libres y de proteccidn oficial,
¥, por tanto, se suprimen en el Capitulo 2, del Titulo VII, los
epigrafes 2.1., 2.2., 2.3., 2.4. y 2.6. de la Seccién 2, y los
epigrafes 3.1. y 3.2., apartados 1 y 2 de la Seccidn 3.

DIRECCION GENERAL DE COSTAS

En los planos correspondientes se sefiala la linea provisional
de deslinde del dominio plGblico maritimo-terrestre en el &mbito
del Plan Especial, asi como las zonas afectadas por las servidumbres
de transito y de proteccidén de conformidad con la Ley de Costas.

- ZONA DE DOMINIO PUBLICO: Las construcciones situadas en
esta zona estardn a lo previsto en la disposicién transitoria
cuarta de la Ley de Costas.

- ZONA DE TRANSITO: Se estard a lo dispuesto en el art.
27 de la Ley de Costas; de los dos edificios existentes que resultan
afectados por la zona de servidumbre, el de la Iglesia de San
Pedro se conservard segin las condiciones establecidas en este
Plan Especial para los edificios P, y el Club de Regatas estara
a lo establecido en la transitoria cuarta.

— ZONA DE PROTECCION: Se respetaradn los usos y construcciones
existentes de conformidad con las previsiones del Plan Especial;
en lo demds se estard a lo dispuesto en los art. 24, 25 y 26
de la Ley de Costas.

OTRAS CORRECCIONES

TITULO VI - CAPITULO II - SECCION 5.

- En el Apartado 5.3.

En cualquier caso la inclinacidén de la cubierta estarad compren-
dida entre el 30% y el 40%.

- En el Apartado 5.4.

Se suprimird en el primer péarrafo la siguiente frase: ¥ia
unida en duplex a la vivienda de planta inferior",
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TITULDO VII

En general, aunque se hace referencia en este titulo a la CPI-
82, debe entenderse CPI-91, o cualquier otra que en adelante pudiera
sustituirla.

Capitulo 3
— Apartado 3.2.
b) No podréd haber comunicacidén directa del local con las viviendas

la caja de escalera o portal si no es a través de un vestibulo de
independencia en las condiciones que establece la NBE. CPI-91.

Capitulo 7
— Apartado 7.2.

Se suprime el dltimo pérrafo de b), afiadiéndose el apartado
siguiente:

3. En todo el ambito del Plan Especial se limitara la implantacidn
de nuevos usos recrativos a los restaurantes de las categorias Jl
6 J4, y a las actividades de la categoria J5, en los edificios autori-
zados expresamente para ello, segin el Plano de Ordenacidn N-3.

Se suprimen los apartados 7.3 y 7.4.
Capitulo 8
En los garajes G4 y G5 se cumplirédn las condiciones de disefio

del Decreto 34/89, del Principado de Asturias.

Capitulo 11 - Seccibn 12

- Apartado 1.2.

2.— En cualquier calificacidén de uso, salvo en el residencial
exclusivo (RE), se admitirédn otros usos complementarios del mismo,
de acuerdo con el concepto seflalado en el Articulo 1.1. de este
Titulo, debiendo justificarse su necesidad para el adecuado funciona-
miento del uso principal.

3.- Se suprime.

Capfitulo 11 - Seccién 22

- Apartado 2.2.



e B

También se considera uso compatible, sin limitacién alguna,
los Servicios de Administracidén Pdblica.

- Apartado 2.3.

USOS COMPATIBLES EN LOS EDIFICIOS CON CALIFICACION DE USO PREDOMI-
NANTE DE EQUIPAMIENTO O SERVICIOS DE LA ADMINISTRACION.

3.— Los usos compatibles con la actividad principal limitarén
su implantacién a la planta baja o al 20% de la superficie total
construida en otro caso.

— Nuevo apartado 2.4.

Cuando los demds usos no referidos en los tres apartado preceden-
tes de este capitulo fueran predominantes en un edificio, se excluird
del mismo el uso residencial, de modo que s6lo podrid disponerse
una vivienda para el personal encargado de la custodia del edificio.

Capitulo 11 - Seccidn 32

3.2. d) Uso recreativo, referido exclusivamente a restaurante.

CONDICIONES ESPECIFICAS PARA ALGUNOS EDIFICIOS CONCRETOS

- Referencia 2.3.01.2

En este edificio se admite el uso G5 en la planta baja, por
c/Alvargonzdlez. También se admitirfa el uso garaje-—aparcamiento
en plantas sobre rasantes, incluso ocupando la totalidad del edificio,
sin perjuicio de lo dispuesto en el Capitulo 7, del Titulo V.
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