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ORDENANZAS
TITULO PRELIMINAR

Art. 1. Concepto, alcance y clases de condiciones generales

1. Las condiciones generales contenidas en las presentes Ordenanzas regulan las
caracteristicas que han de observar los diversos elementos de las edificaciones y del espacio
publico, asi como los usos permitidos, comprendidos dentro del ambito denominado "Casco
Antiguo” de la ciudad de Alicante.

La regulacion de la edificacion se extiende tanto a las obras a realizar sobre edificios de interés
y conjuntos ambientales, como a las obras de nueva planta, sin prejuicio de lo dispuesto en el
Plan General de Ordenacién Urbana de la ciudad para las obras de rehabilitacion de
edificaciones existentes

La regulacién del espacio publico se extiende a todas aquellas actuaciones de reurbanizacion
sobre calles y plazas.

La regulacién general de los usos se extiende exclusivamente a los usos que pueden darse en
el ambito de actuacion, cuya ubicacién se permite o prohibe de acuerdo a lo regulado en las
condiciones particulares para cada zona.

2. Estas condiciones se complementan con las ordenanzas particulares aplicadas a cada una
de las zonas en las que se divide el Casco Antiguo.

ZONAALTA-A
ZONA MEDIA-M
ZONA BAJA-B

Si en alguna de las condiciones particulares se estableciera alguna determinacién mas
especifica para cada zona, prevalecera ésta sobre las generales.

3. En lo no regulado por estas ordenanzas se remite a las condiciones Generales del Plan
General.

4. En lo referente a las condiciones minimas de habitabilidad, disefio y calidad de viviendas, se
estara a lo dispuesto en la Normativa vigente en el ambito de la Comunidad Valenciana,
pudiéndose excluir, segun lo regulado en dicha normativa, las viviendas desarrolladas en la
zona alta Al (barrio de Santa Cruz), que la tradicion ha validado su uso y que por sus
caracteristicas quedan fuera de toda norma de caracter general, siempre que no se manifiesten
situaciones de inhabitabilidad evidentes.

Art.2. Terminologia general

A los efectos de aplicacion de las presentes ordenanzas se utilizan los siguientes términos, que
complementan a las definiciones del Plan General de la ciudad:

1. Patrimonio Cultural: Conjunto de bienes arquitecténicos, arqueoldgicos, ambientales y
sociales que constituyen la identidad histérica del pueblo, que lo ha recibido como legado de
las generaciones pasadas y que tiene el deber de conservarlo y transmitirlo integro y mejorado
a las generaciones posteriores.

2. Zona de Ordenanza: Superficie continua de suelo que comprende caracteristicas
topograficas, parcelarias, de estructura viaria, tipoldgicas y edificatorias similares.

BOP n° 158, de 20 de agosto de 2018 Péaginan°5



Modificacién Puntual n° 4 del Plan Especial del Casco Antiguo — Texto Refundido

3. Unidades Ambientales: Conjuntos ambientales urbanos en los que quedan divididas cada
una de las zonas. Se delimitan por la percepcién desde el espacio publico, por su traza urbana
y por algin elemento histérico-artistico que las caracteriza. En algunos casos forman unidades
vecinales. Sobre ellos se habran de aplicar unas condiciones particulares de usos.

4. Entorno: Superficie afecta a edificios y espacios con marcado caracter de conjunto, cuyo
tratamiento debe constituir una unidad arménica. Cuando este entorno esta afecto a edificios
monumentales, calificados como Bienes de Interés Cultural por la Ley del Patrimonio Histérico
Espafiol, se denomina Entornos de Proteccion.

5. Manzana: Superficie edificada delimitada por el espacio publico.

6. Unidad de ejecucién: Superficie de suelo para la que esta previsto su desarrollo mediante
una operacion integrada de urbanizaciébn y obtencién de los solares previstos para su
edificacion.

7. Tipologia de la edificacion: Organizacion y distribucion de los espacios interiores y
exteriores, adecuados a usos y funciones concretas, que se presentan en esquemas tipicos
repetidos, segun las épocas, clases sociales, usos y caracter de las edificaciones.

8. Pieza habitable: Recinto cubierto con ventilacion e iluminacion para el desarrollo de algunas
de las funciones propias de una vivienda, a excepcion de aseos y cuartos de bafio, pasillos y
accesos.

9. Elementos impropios: Afiadidos construidos con posterioridad al edificio original, que no
revisten ningun interés para la lectura tipologica del edificio, ni por sus caracteristicas puede
ser considerado de interés historico, artistico y cultural.

10. Edificacion consolidada: edificios construidos recientemente; o que han sido rehabilitados o
se encuentran en buen estado de uso; o los que tienen algun grado de catalogacion, aunque se
encuentren en mal estado. A los patios de parcela o mancomunados de estos edificios se les
denomina patios consolidados.

TITULO I. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1°, CONSERVACION DE LA EDIFICACION
Art. 3. Ambito de aplicacion.

1. Se entiende por conservacion aquella intervencién sobre el edificio que mantiene todo o
parte de sus elementos configuradores y disposicion general, asi corno su aspecto exterior y
todos aquellos elementos arquitecténicos que le caracterizan, al mismo tiempo que lo incorpora
a la vida activa de la ciudad.

2. Son susceptibles de esta ordenanza todos aquellos edificios y elementos de interés
especifico, genérico y ambiental, que por sus valores histérico-artisticos, arqueolégicos y
ambientales, son merecedores de conservacion total o parcial. Al conjunto de estos elementos
se le denomina Patrimonio Catalogado.

3. La conservacion se primara sobre determinados edificios que se encuentran integrados
dentro de un conjunto ambiental urbano y cuyas fabricas y estructuras presenten cierta
estabilidad. Estos edificios no forman parte del Patrimonio Catalogado, pero se les aplica el
régimen de intervencion de conservacion transitoria en tanto no se renueven. Se les asignan
las siglas RC (renovacién-conservacion transitoria).

4. Sobre el resto de la edificacién, o Patrimonio no Catalogado son de obligado cumplimiento
las obras de conservacion precisas para mantener el edificio en perfecto estado de higiene y
ISO.
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5. La asignacion de categoria de catalogacion a un edificio supone la asignacién de proteccion
individualizada y por tanto de niveles de intervencién. De ahi que categoria de catalogacion y
nivel de intervencion sean medidas que se refuerzan y complementan mutuamente, para
asignar al concepto de proteccion un caracter no sélo cautelar o defensivo, sino
fundamentalmente "positivo" de actuacion, a través de una mayor tolerancia de obras (nuevas
formas, soluciones de materiales....) y de medidas econdémicas (incentivos, apoyos.
exenciones, ... ) a la rehabilitacién, de tal manera que ésta sea la mejor garantia de proteccién
del patrimonio.

6. Para las partes del edificio que se encuentren en estado ruinoso -a excepcion de las
situadas en edificios de Categoria I- y que no revistan valor arquitecténico e histérico especial,
se aplicaran las condiciones de renovacion.

SECCION PRIMERA. CATEGORIAS DE CATALOGACION

Art.4. Categoria I: Edificios y Elementos de Interés Especifico

Edificacién y elementos de valor intrinseco muy alto, caracter singular, y que por su valor

patrimonial transcienden el ambito de la ciudad. Se incluyen dentro de esta categoria los
siguientes:

. Monumentos declarados Bien de interés Cultural (B.I.C.)

o Edificaciones declaradas Bien de Relevancia Local (B.R.L.)
o Palacios Urbanos

. Edificios de viviendas planificadas de calidad

o Edificios de valor histérico singular

. Elementos arqueolégicos de especial relevancia

Sobre todos estos elementos se habra de aplicar una proteccion individualizada integral, con
independencia de su estado de conservacion. Se tendra especial respeto de sus caracteristicas
singulares y de los elementos o partes concretas que lo componen. Se procurara su
recuperacion funcional por todos los medios de la técnica, siempre que en el caso de asignarle
un nuevo uso, éste sea compatible con la disposicién general del edificio.

Art.5. Categoria ll: Edificios y Elementos de Interés Genérico

Edificacién con interés arquitectonico, artistico, o testimonial, representativos de un estilo
arquitectonico determinado, con alto grado de permanencia en la imagen urbana, aunque se
encuentren aislados y embebidos entre edificaciones sin valor.

Estos elementos habran de ser conservados con tratamientos especificos para mantener sus
condiciones volumétricas, estructurales, tipolégicas y ambientales, sin perjuicio de obras
interiores de adaptacién, compatibles con la disposicién general y funcién urbana.

El objetivo principal es el mantenimiento de la organizacion funcional y espacial de los tipos
edilicios, siendo las obras a realizar en ellos las tendentes a dotarles de infraestructuras y
conseguir los niveles de habitabilidad 6ptimos en cada caso.

Art.6. Categoria lll: Edificios y Elementos de Interés Ambiental.

Edificios de interés parcial que por formar parte de un conjunto ambiental urbano, merecen el
mantenimiento de sus elementos valorados.
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Los principales conjuntos urbanos se sitlan en los Entornos de Proteccion de los Bienes de
Interés Cultural. Los entornos son los siguientes:

Entorno de los Bienes de Interés Cultural (B.l.C.):

IGLESIA CONCATEDRAL DE SAN NICOLAS DE BARI
AYUNTAMIENTO DE ALICANTE.

CANONIGAS DE SAN AGUSTIN

IGLESIA DE SANTA MARIJA.

PALACIO CONDE DE LUMIARES.

TORREON DE LA POLVORA.

PUERTA FERRISA.

Entorno de los Bienes de Relevancia Local (B.R.L.):

. ERMITA DE SANTA CRUZ.
. ERMITA DE SAN ROQUE

Los entornos de proteccién quedan englobados en las unidades ambientales especificadas en
el Titulo IV de estas ordenanzas

La proteccion se extiende sobre aquellos elementos que establecen la definicion del espacio
urbano (fachadas, cubiertas, zaguanes y patios), permitiéndose la reestructuracion de la
organizacion funcional.

Este tipo de proteccion parcial afecta a aquellos elementos o partes del edifico que por razones
histéricas, artisticas, sociales, deben ser conservadas independientemente del inmueble que
las soporta, implicando en el caso de demolicién, el desmontaje, acopio, tutela, y reinsercién
del elemento protegido.

SECCION SEGUNDA. NIVELES DE INTERVENCION
Art.7. Obras sobre el Patrimonio Catalogado

Las obras a realizar en los edificios y construcciones urbanas concebidas en su totalidad,
pueden variar en orden creciente, por su transformacion respecto a su configuracién actual ,
segun la siguiente jerarquia:

1. Conservacidn estricta : Obras que tiene por finalidad mantener y consolidar un edifico o
construccion en el correcto estado fisico de sus elementos constructivos, funcionamiento de
sus instalaciones y en general de su seguridad, salubridad y ornato, sin pretender alterar su
configuracién exterior e interior.

Dentro de estas obras se distinguen dos niveles:

e Conservacién estricta - Mantenimiento: son las que se toman como precaucion para
mantenimiento del edifico (limpiezas, pinturas, repasos de carpinterias, ... ) asi como la
reparacion de dafos locales menores (en cubiertas, revestimientos, acabados, eliminacion de
humedades, ...)

e Conservacion estricta - Consolidacion: son las tendentes a la reparacion de dafios ya
producidos, con la finalidad de devolver al edificio a su estado precedente, corrigiendo los
defectos y subsanando las causas.
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Se refieren fundamentalmente a la reparacion y refuerzo de estructuras y fabricas, y a la
reposicion de elementos parcialmente desaparecidos, cuyas exactas caracteristicas pueden
ser fijadas a partir del propio edificio por repeticibn de elementos (balcones, remates
ornamentales, ... ), 0 por reposicion en continuidad (cornisas, impostas, ... ).

Las obras pueden comprender sustituciones locales necesarias (tales como entramados,
cuchillos, forjados, jacenas, pilares, arcos, bovedas, antepechos, cornisas, ... ) con el grado de
mimetizacion o diferenciacion que se les imponga.

2. Restauracién: Obras que tienen por finalidad reponer o devolver al edificio o parte de éste
sus caracteristicas originales, cientificamente conocidas o0 supuestas, recuperando su
configuracién exterior e interior, a partir de una situacion actual degradada, impropia o alterada,
sin perjuicio de las de estricta conservacién, que fuesen necesarias.

Las obras de restauracion comprenden el repristino de elementos ocultos o alterados, la
supresion de elementos impropios o afladidos y la reposicion de cuerpos, partes o elementos
ruinosos desaparecidos.

La caracteristica principal que define a las obras de restauracién es la de una necesaria e
ineludible labor previa de investigacion que culmina en la formulacién de una hipétesis
proyectual.

Los trabajos previos de investigacion, documentacion y argumentacion tendran distintos niveles
de exigencia segun el alcance y contenido de las obras a realizar.

3. Rehabilitaciéon: Obras que tienen por finalidad adecuar las condiciones de habitabilidad y
funcionalidad del edificio a un uso concreto permitido, sin alterar su configuracion exterior ni su
esquema tipoldgico basico. La rehabilitacion lleva implicita la restauracion de la fachada del
edificio.

Dentro de estas obras se distinguen dos niveles:

e Rehabilitacion con modernizacién: supone la implantacion de nuevas instalaciones
mayores 0 menores (siempre que no alteren el esquema tipolégico basico); la redistribucion
horizontal de los locales; la apertura de huecos de acceso, luces o ventilacién a patios,
escaleras, zaguanes u otros locales, siempre que no afecten al valor arquitecténico de éstos; la
sustitucion interior de carpinterias, cerrajerias, revestimientos o acabados; la sustitucién de
cubiertas con recuperacion del material de cubricién original, siempre que se encuentre en
buen estado,

Todas estas acciones deberan justificarse en funcién de la obtencidon de las condiciones de
habitabilidad y funcionalidad que definen este tipo de intervencion.

En cualquier caso, se deberdn mantener visibles e inalterables los elementos internos que
revistan interés historico, arquitecténico u ornamental (restos de construcciones precedentes
con valor arqueoldgico, elementos estructurales de valor plastico, ornamentaciones,
carpinterias, cerrajerias, mobiliario y revestimientos de interés), conservando su sintaxis ldgica
con el conjunto del edificio.

Se mantendran las caracteristicas generales de la cubierta precedente, en cuanto a volumetria,
no admitiéndose la sustitucion de cubierta inclinada por azotea o a la inversa, y suprimiéndose
todos aquellos elementos impropios. Sin embargo, se permitira la alteracion de la cubierta en
los casos en que a través de ello, se consiga una mayor integracién con el entorno y un
tratamiento adecuado de los elementos técnicos que se disponen en cubierta, siempre que se
cumplan las condiciones de renovacién de la edificacién, establecidas en esta normativa (art.
21.3.e).

¢ Rehabilitacion con reforma: suponen opciones mas flexibles de remodelacion interior del
edificio pero conservando su fachada, esquema configurador interior y elementos definitorios e
irrepetibles, cubierta, acceso y valores ornamentales.
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4. Sustitucién Parcial: se refiere a la construccién de nuevas edificaciones en el lugar
ocupado por otras precedentes de cuya demolicion se preserva alguna parte o elemento, por
estar protegidas por el Plan, y sobre las cuales se han de aplicar obras de restauracion y
rehabilitacion que fuesen necesarias en las partes o elementos que se preserven de la
demolicién.

Para las partes o cuerpos objeto de nueva construccion se habran de aplicar las condiciones
de renovacion generales y particulares.

Los elementos impropios deberan ser suprimidos.

5. Reestructuracién Parcial: son aquellas intervenciones que suponen modificaciones
importantes del inmueble para conseguir determinados objetivos de adaptacion a nuevos usos,
aplicandose para ello las condiciones de renovacién generales y particulares.

En las partes o cuerpos no alterados por la reestructuracion, el nivel maximo de intervencion
sera el de rehabilitacién con reforma.

6. Reconstruccioén: obras cuya finalidad es levantar una construccion de nueva planta sobre
un solar o espacio no construido que reproduzca esencialmente el edificio o construcciéon que
le precedio.

Las obras de reconstruccion, al estar vinculadas a las condiciones de un edificio preexistente,
han de ajustarse a aquellas, al menos en cuanto a los elementos definitorios de las
caracteristicas arquitecténicas o ambientales esenciales que determinaron su catalogacion.
Art. 8. Obras de conservacion sobre el Patrimonio no Catalogado

1. Obras de mantenimiento: referidas a las obras que deben ser usuales para mantener el
edificio (limpiezas, pinturas, repasos de carpinterias, ... ), asi como la reparacion de dafios
locales menores, incluso la reposicion de instalaciones menores o0 mayores. Dentro de este tipo
de obras cabe incluir la redistribucion horizontal de locales, la apertura de huecos de acceso,
luces o ventilacion a patios, escaleras u otros locales.

En este tipo de obras esta prohibido un incremento, ni siquiera minimo de volumen, y tenderan
a la realizacién de correcciones en el disefio y tratamiento de materiales de fachada buscando
una mayor integracion en el entorno. Esta tendencia se convierte en obligacién cuando las
obras afecten a fachada o medianeras vistas del edificio.

Los tipos de materiales a utilizar se especifican en las condiciones de renovacién de la
edificacion.

2. Obras de rehabilitacién: las definidas en el articulo 7.3.

SECCION TERCERA. COMPATIBILIZACION DE LAS INTERVENCIONES SEGUN GRADOS
DE PROTECCION

Art. 9. Determinacién de las obras de intervencion.
Las obras que se hayan de realizarse en cada edificio o elemento concreto dependeran:
e del grado de catalogacion y proteccién asignado al edificio;

e de las ordenanzas aplicables segun las zonas;
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e del nivel de intervencion, unido al estado en que se encuentre la construccién y al uso
asignhado; segun la documentacion aportada del inmueble y su inspeccién previa. Ello
implicard la necesidad o admision de las obras propuestas y sus alternativas, segun la
informacion anterior.

Art. 10. Intervenciones compatibles en edificios catalogables.

En todo edificio catalogado en cualquier grado, sera posible realizar las obras de intervencion
apropiadas al Grado o Categoria precedente en el orden de mayor a menor conservacion.

En ciertos casos, justificados por la inspeccion, investigacién y examen cientifico del edificio,
podran imponerse obras de mayor conservacion (propias del grado precedente), o incluso
impedirse ciertas obras de intervencién degradantes de sus condiciones, que en condiciones
normales serian autorizadas y posibles de acuerdo con el Grado en el que se encuentra
catalogado. Todo ello, de acuerdo a lo expresado en el arto 64.7.

Art. 11. Intervenciones en edificios y elementos de Categoria I- Interés Especifico.

1. El nivel maximo de intervencién entendido sobre la globalidad del edificio o construccion sera
el de Restauracion (arts. 7.1y 7.2).

2. El nivel de restauracién para cada cuerpo, parte o elemento dependera de los estudios
previos que se realicen plasmados en la documentacion técnica exigida.

3. Podran admitirse obras de rehabilitacion, sin aumento de volumen, cuando fuesen
imprescindibles para garantizar la adecuacion de las condiciones de habitabilidad a un uso
concreto permitido, siempre y cuando se garantice la compatibilidad de tales intervenciones
con la reposicion, devolucién o conservacion de las caracteristicas originales del edificio o
construccion, objetivo basico de la restauracion.

4. En ciertos casos, justificados por la inspeccion, investigacion y examen cientifico del edificio,
se identificaran partes y elementos de calidad arquitecténica y constructiva inferior al grado de
catalogacion asignado al edificio. Para dichas partes se aplicaran actuaciones de rehabilitacién
definidas en el arto 7.3.

Art. 12. Intervenciones en edificios y elementos de Categoria ll - Interés Genérico.

1. El nivel maximo de intervencién entendido sobre la globalidad del edificio o construccién sera
el de Rehabilitacion (art. 7.3).

2. El nivel de Rehabilitacion admisible para cada cuerpo o parte de la edificacion dependera
fundamentalmente de sus condiciones de habitabilidad, y funcionalidad, adecuacién a los usos
permitidos y afeccidon al valor arquitecténico del edificio, asi como de su adecuacion al
ambiente, lo cual quedara fijado tras la documentacion aportada e inspeccion previa.

3. Es obligada la conservacion de la disposicién general, aspecto exterior y todos aquellos
elementos arquitectonicos caracteristicos (escaleras, patios, cerramientos, zaguanes, ...)
cuando fueren de especial valor artistico o arquitectonico. Si dichos elementos no aportan nada
a la catalogaciéon del edificio y se encuentran en estado ruinoso por causa econdmica,
urbanistica y técnica, podran modificar su disposicion siempre que dicha modificacion fuese
imprescindible para la adaptacién a un nuevo uso.

4. El Ayuntamiento podra imponer las obras de rehabilitacion que estime necesarias, para
garantizar la recuperacion de los valores arquitectonicos del edificio, especialmente cuando se
trate de elementos impropios o afadidos inadecuados y disonantes (fachadas, materiales,
decoraciones, publicidad, marquesinas,,,.).

5. Excepcionalmente podran autorizarse obras de sustitucién parcial (art.7 .4 .) sobre cuerpos,
partes o elementos de la edificacion expresamente trascendentes en la configuracién del
edificio, cuando lo aconsejen las malas condiciones de estabilidad.

BOP n° 158, de 20 de agosto de 2018 Péagina n° 11



Modificacién Puntual n° 4 del Plan Especial del Casco Antiguo — Texto Refundido

Art, 13, Intervenciones en edificios y elementos de Categoria 111 - Interés ambiental.

1. El nivel maximo de intervenciones entendido sobre la globalidad del edificio sera el de
Sustitucion Parcial y Reestructuracion Parcial (arts. 7.4y 7.5).

2. Los cuerpos, partes o elementos que se preserven de la demolicién por proteccién parcial se
refieren a fachadas o parte de ellas, u otros elementos que define la organizacion funcional
interior.

3. Estos elementos tendran el mismo tratamiento que los edificios de categoria 11 , y para ellos
el nivel maximo de intervencion sera el de rehabilitacién, pudiéndoles imponer las obras de
restauracion que se estimen necesarias.

4. El nivel de Sustitucion y Reestructuracion Parcial esta en funcién del estado de conservacion
del edificio y de sus partes. Para las obras de nueva planta a realizar se aplicaran las
condiciones de renovacion.

5. El Ayuntamiento podra establecer las condiciones estrictas de delimitacion entre las obras a
preservar y a demoler, lo cual quedara fijado tras la documentacion aportada e inspeccion
previa, de acuerdo a lo expresado en el arto 64.7.

6. Excepcionalmente, este Grado de Proteccién sera compatible con las obras de reposicién
cuando se trate de elementos con valor.

Art, 14, Reedificacion forzosa. Reconstruccion,

En un edificio catalogado la demolicion no autorizada o la provocacion de ruina por abandono o
negligencia reiterada se considerara infraccion urbanistica grave a los efectos de lo previsto en
el Reglamento de Disciplina Urbanistica, sancionando al responsable de la demolicion. El
inmueble se reedificara bajo la supervision de la Inspeccién Técnica de la administracion
competente, segln arto 7.6.

Sobre los solares resultantes de la demolicion de edificios catalogados, se les aplicara el
régimen de reconstruccion obligatoria, con idéntica edificabilidad a la que poseia. A tal fin , se
procedera a su inclusion en el Registro de Solares, con la declaracion de "interés inmediato" de
su edificacion, concretando los plazos para edificar desde la notificacién del acuerdo de
inclusion de la finca en el Registro.

Art, 15, Intervenciones de conservacién en edificios sin grado de proteccién,

1. Las obras de conservacion primaran sobre edificios que aun no estando catalogados, por
estar bien integrados en un conjunto ambiental y encontrarse su estructura en estado
aceptable, merecen el mantenimiento de aquellos elementos que definen el espacio urbano.
Estos elementos se refieren principalmente a fachadas, cubiertas, accesos y patios.

Dichas obras tienen por objetivo la rehabilitacién del medio ambiente urbano.

A estos edificios sefialados en las ordenanzas gréaficas, se les asigna un régimen de
intervencién denominado renovacién-conservacion transitoria (Re). Para ellos se aplicaran las
condiciones de conservacion, en tanto no se renueven, en concreto la rehabilitacion y las obras
de sustitucion parcial, de acuerdo a la definicion expuesta en los arts.7.3 y 7.4. de estas
ordenanzas.
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Las obras de rehabilitacién son compatibles con obras de renovacion de partes del edificio que
supongan ampliaciones del volumen (aticos), siempre que se permitan en las ordenanzas
gréficas y vayan dirigidas a mejorar las condiciones de habitabilidad.

2. Para el resto de la edificacion, las intervenciones de conservacion se refieren a obras de
mantenimiento del edificio, permitiéndose asi mismo la rehabilitacion.

CAPITULO 2°. RENOVACION DE LA EDIFICACION.
Art. 16. Ambito de aplicacion.

1. Son susceptibles de esta ordenanza todos aquellos edificios no catalogados sobre los que
se pueden realizar actuaciones de renovacion total o parcial.

2. Se entiende por renovacion aquella intervencién sobre el edificio que supone la demolicién
de todo el edificio existente o de parte de éste para la sustitucién total o parcial. La renovacién
parcial es compatible con obras de rehabilitacion sobre el resto del edificio. Estas obras de
rehabilitacion priman sobre edificios clasificados como de renovacién-conservacion transitoria,
y sobre ellos son de aplicacion los art.8 y 15 de estas ordenanzas.

3. Las especificaciones normativas que se establecen permiten controlar la produccién de
nueva arquitectura, sin que de la lectura y aplicacién practica de éstas se deduzca la
imposibilidad de experimentar con lenguajes y esquemas compositivos que sin atentar a la
armonia del conjunto, aporten nuevos valores al mismo y beneficien al Casco Antiguo en su
riqgueza y variedad.

Con tal fin se definen las siguientes condiciones generales, que se concretan en las
condiciones particulares de zona.

SECCiION PRIMERA. CONDICIONES DE VOLUMEN
Art.17. Parcelacion:

Las alineaciones oficiales exteriores quedan indicadas en cada uno de los planos de las
unidades ambientales. En algunos casos se marcan alineaciones oficiales interiores con el fin
de obligar a mantener determinadas condiciones de habitabilidad que se dan en el interior de
las manzanas.

Art. 18. Ordenacién de la edificacion

La ordenacion fisica de la edificacion se regula de forma homogénea para cada una de las
zonas, a fin de configurar una cierta homogeneidad tipolégica que asegure su identidad formal.

Toda la edificacion se desarrollara segin alineacion de vial, aquella cuya fachada exterior se
dispone con el frontal de las parcelas a via publica o a espacio libre publico, desarrollandose el
cuerpo construido entre los linderos laterales formando un frente continuo a la calle.

Esta tipologia admite las variedades de Edificacion cerrada y Edificacion cerrada con patio de
manzana, definidas en el Plan General; asi como la variedad de Edificacién cerrada
superpuesta, cuando se trata de viviendas unifamiliares superpuestas, cuyos accesos se
realizan por calles a distinta cota.

Los elementos de referencia que describen la posicion concreta de la edificacién pueden ser
planimétricos, altimétricos o propios de la edificacién, definidos en el Plan General.

Como elemento de referencia planimétrico se define alineacion actual, como aquella alineacién
referida a los linderos de las fincas con los espacios viales existentes.

En cuanto a los elementos de referencia altimétricos, se introduce el concepto siguiente:
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a) Lineas horizontales de referencia existentes: Son todas aquellas lineas horizontales
situadas en fachada de edificios con algun grado de conservacion, o en aquellos otros que se
clasifican como de renovacién-conservacion transitoria, y han escogido la conservacién como
forma de intervencion. Estas lineas se sefialan en las ordenanzas graficas y se refieren a:

- Lineas de cornisa dominante o lineas de coronacién de la fachada a la calle en cubiertas
planas e inclinadas.

- Presencia de una imposta dominante entre planta baja y primera, o entre planta primera y
segunda, y otras diferencias formales entre planta de acceso y el resto, tales como la altura en
la que se sittan los vuelos y balcones mayores, asi como portadas y huecos de interés siempre
que no se trate de afiadidos que oculten la fachada original-. Estos elementos definen una
parte basamental.

Dichas lineas de referencia se utitizaran para ordenar y disponer tas fachadas de la nueva
edificacion, tal como queda indicado en las ordenanzas graficas.

b) Cota de planta baja: es la cota del pavimento de la planta baja. Dicha cota se situara por
debajo de 1,50 m de altura sobre la rasante de la calle, al menos en el punto de acceso a la
planta baja.

Art. 19. Ocupacion

1. La ocupacion sera:

a) Total: cuando afecta a la totalidad de la edificacién sobre una parcela, salvo los patios que
fueren exigibles por las condiciones minimas de habitabilidad.

b) Parcial: cuando afecta a partes determinadas de la edificacion, como planta baja o plantas
superiores, porque se impone una alineacion interior para las plantas superiores.

La parcela podra ser ocupada en su totalidad por la planta baja, cuando el destino de ésta
planta no sea el uso residencial.

2. El espacio libre no ocupado por la edificacién se denominara:

a) Patio de parcela: cuando se encuentra dentro de la parcela edificable. Cuando este patio se
sitle sobre la alineacién oficial de fachada se resolvera con un frente continuo a la calle.

b) Patio de manzana: cuando esta delimitado por las alineaciones interiores oficiales; o cuando
gueda conformado por dos 0 mas patios de distintas parcelas colindantes.

Art. 20. Edificabilidad

Es el parametro configurador del aprovechamiento urbanistico de cada una de las parcelas
edificables. Para cada una de las parcelas, el parametro se deduce de su ocupacién y del
namero de alturas permitidas en las ordenanzas graficas.

Art. 21. Alzado

1. Para la correcta definicion de los parametros del alzado, se estard a lo dispuesto en lo
establecido en el Plan General. A ellos hay que afiadir los siguientes conceptos:

a) Planta semis6tano: es la planta situada por debajo de la planta baja que sobresale hasta un
méaximo de 1,50 m, contados desde la rasante hasta el intrados del techo y medidos en el
punto medio de la fachada.
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b) Planta baja: es aquella planta cuyo pavimento esta situado sobre la rasante del terreno o
por encima de ésta, al menos en el punto de acceso principal a la edificacién.

¢) Entreplanta: cuando la normativa de aplicacién para cada zona lo permita, se autoriza para
cada local situado en planta baja el desdoblamiento parcial de su suelo, mediante la
construccion de entreplantas intermedias dentro del volumen (til de dicha planta piso. El
porcentaje de superficie Util de dicha entreplanta viene determinado por la altura libre de la
planta baja. Dicha altura sera el resultado de aplicar en fachada las lineas horizontales de
referencia que se describen en el arto 18.a. Se permiten las entreplantas a partir de 4,60 m de
altura libre de la planta baja y hasta una altura de 6,00 m.

Para alturas libres mayores, no existird entreplanta sino que se entendera como planta
independiente de la planta baja -esto es planta primera- tal como queda indicado en las
ordenanzas graficas, independientemente de que se defina una parte basamental que incluya
planta baja y primera.

d) Nayas: cuando la normativa de aplicacion para cada zona lo permita, se autoriza para cada
local situado en planta piso el desdoblamiento parcial de su suelo, mediante la construccién de
nayas intermedias dentro del volumen util de dicha planta piso, con acceso exclusivamente
desde ella y formando a todos los efectos, parte de la misma. El porcentaje de superficie (til de
dichas nayas viene determinado por la altura libre de la planta piso. Se permiten las nayas a
partir de 4,60 m de altura libre de la planta piso.

e) Planta atico o planta retranqueada: es aquella planta que tendra que albergar al menos
una pieza habitable para que sea entendida como atico. La regulacién de dichas plantas atico
se complementa con las condiciones particulares para cada zona.

f) Planta bajo cubierta inclinada: es aquella planta que alberga los elementos
complementarios de la cubierta definidos en el punto 3.e) de este arto Si la parcela tiene un
fondo edificable >12m, dicha planta admite piezas habitables con ventilacion a los patios de la
edificacion y uso vinculado a la planta inmediatamente inferior.

g) Altura de la edificacion: es la distancia en metros medida en la vertical que pasa por el
punto medio de la linea de fachada, desde el nivel de la acera hasta la parte inferior del forjado
o cornisa de la Ultima planta construida en primera crujia. La regulacion de la altura edificable
se entendera siempre referida a la calle o calles por la que tiene acceso la edificacién.

h) Altura libre: la altura de piezas habitables viene definida en la Normativa de Habitabilidad
vigente; y la de entreplantas y nayas viene definida en las condiciones particulares para cada
zona.

i) Altura de patio: es la separacion existente entre el plano de pavimento de la planta inferior
de vivienda con iluminacién por el patio, y la linea de coronacién definida por la edificacion de
mayor altura contenida en el perimetro del patio, excluidas las edificaciones medianeras
colindantes.

2. Dadas las condiciones topograficas del Casco Antiguo, resultan parcelas con alineaciones
oficiales exteriores situadas en vias publicas a distinta cota. De esta manera, al desarrollarse la
edificacion, alguna de las plantas consideradas con respecto a una de las vias, puede quedar
por debajo de la rasante de la via a cota superior. Para estos casos se habra de considerar lo
siguiente:

a) La planta baja se considerara como tal con respecto a la rasante de la via por la que tiene
acceso. De esta manera pueden existir plantas bajas superpuestas, pudiendo ser
independientes una de la otra.

b) Si por aplicacion de las condiciones de volumen de cada zona se permiten entreplantas en el
volumen de la planta baja, con los porcentajes maximos establecidos en dichas condiciones
particulares, el acceso a la actividad se podra realizar por la entreplanta, siempre que las
condiciones de la via publica a la que da frente esta entreplanta lo permitan.
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3. Las construcciones permitidas por encima de la altura de la edificacion fijadas para cada
caso son las siguientes:

a) Plantas atico o plantas retranqueadas permitidas en las ordenanzas graficas para cada zona
y cada edificio. Estaran comprendidas dentro del plano de 45° formado a partir de la linea de
fachada del dltimo forjado permitido. Si la parcela tuviera fachadas opuestas con distintas
alturas y éstas se superpusieran entre si, se escalonara la edificacion dentro del angulo de 45°
formado a partir de la linea de fachada de menor altura y sobre el Gltimo forjado permitido.

b) Cubiertas inclinadas con una pendiente maxima del 40%.

¢) Cubiertas planas con antepechos en la misma linea de fachada de altura no superior a los
1,20m. Los antepechos se podran sustituir por falsas fachadas de 2,30m de altura maxima, con
proporcién maxima hueco/macizo =1/1, para homogenizar las plantas retranqueadas. Estas
dimensiones se mediran sobre la linea de fachada del Gltimo forjado permitido.

d) Elementos ornamentales y de jardineria.

e) Edificaciones complementarias, tales como caseton de escaleras, chimeneas de ventilacion,
cuartos de maquinaria de instalaciones (ascensores, calefaccion, acondicionamiento de aire,
etc.), antenas, elementos para el aprovechamiento de la energia solar, o cualquier otro tipo de
instalacion.

Todos estos elementos tendrdn una composicion y tratamiento acordes con las fachadas y con
la concepcion general de la edificacién, quedando integrados dentro del volumen de la planta
atico, si ésta esta permitida o la superficie de la parcela admite dicha planta. Estaran
comprendidos dentro del plano de 45° formado a partir de la linea de fachada del dltimo forjado
permitido. Quedaran reflejados minuciosamente en el proyecto de edificacion en el que estén
previstos.

f) Quedan prohibidos los elementos de publicidad.
4. Las construcciones permitidas por encima de la planta atico son las siguientes:

a) Cubiertas inclinadas con una pendiente maxima del 40% que englobe los elementos
complementarios. Si la edificacion tiene un fondo mayor de 12 m, se admite la planta bajo
cubierta vinculada a la planta inmediatamente inferior.

b) Cubiertas planas con barandillas en la misma linea de la planta retranqueada de altura no
superior a 1,20 m.

¢) Chimeneas de ventilacion, tratadas como elementos exentos.
d) Lucernarios.

e) Quedan prohibidos como elementos exentos, el resto de instalaciones complementarias,
tales como casetdn de escalera, ascensores, cuartos de maquinaria, depoésitos, trasteros y
elementos de publicidad.

5. En casos concretos, donde la situacion de superposicién de diversas normativas sucesivas
hayan dado lugar a situaciones excepcionales de coexistencia de tipologias y alturas, se
admitirdn elementos que solucionen el encuentro de la nueva edificacion con medianeras
elevadas existentes, nunca con piezas habitables, y sin por ello generar servidumbre de ningun
tipo.
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SECCiON SEGUNDA. CONDICIONES ESTETICAS
Art. 22. Significado y alcance.

Los criterios basicos que se establecen pretenden evitar actuaciones agresivas cuando se
implanten en el medio fisico, al mismo tiempo que dejan libertad de actuacién, puesto que una
normativa intolerante nunca limitaria una mala actuacion arquitecténica pero si podria coartar
determinadas intervenciones de esta época, planteadas con originalidad y novedad por buenos
y notables artifices, que beneficiarian al Casco Antiguo en su riqueza y variedad.

Art. 23 . Composicion de fachadas

1. Se deberan crear desde el punto de vista urbanistico relaciones de continuidad con el resto
de tejido existente, huyendo desde el punto de vista constructivo y arquitecténico de actitudes
miméticas y densificadoras del tejido urbano.

2. Las nuevas edificaciones resolveran su composicién de fachada cuidando la disposicion de
los usos de las piezas recayentes a la misma, emplazando en ellas las actividades adecuadas
para su relacion con el exterior, quedando prohibida la ubicacion de tendederos en fachada,
salvo que se protejan con mamparas y celosias dispuestas a tal fin.

3. Se permite la libre agrupacion de parcelas, siempre que se apliquen los tratamientos
compositivos indicados por zonas.

4. La altura total de la edificacién asi como la altura de la planta baja, y de aquella a partir de la
cual se permiten los vuelos, determina la escala adecuada de la edificacion de acuerdo al
entorno en el que se implante.

Estas alturas seran acordes con el entorno siguiendo las lineas de referencia de los edificios
catalogados y de aquellos otros para los que se aplica el régimen de renovacién-conservacion
transitoria.

5. Las fachadas seran preferentemente planas y se expresaran con el lenguaje arquitectonico
de su tiempo, huyendo de imitaciones a épocas anteriores. La regulacién de los huecos se
define en las ordenanzas particulares de zona.

Si los huecos de las plantas bajas no se fueran a utilizar en el momento de su construccion, se
prohiben los cerramientos con tabiques palomeros, enfoscados o no, y es obligado el tratar
dichos cerramientos con arreglo a las condiciones estéticas de toda la fachada del edificio.

Las carpinterias a utilizar se concretan en las ordenanzas particulares de zona.

Art. 24, Elementos salientes

1. Los vuelos de la edificacion, se dispondran como norma general sobre el espacio libre
publico y calles de ancho mayor de 3 m. La altura minima del voladizo sobre la rasante de la
calle queda reflejada segun las zonas.

Se agrupan en los siguientes:

a) Balcén con las siguientes caracteristicas: vuelo maximo de 0,40 m medidos desde la
alineacion oficial de fachada; canto méaximo de la losa de 0,12 m en la cara exterior; ancho
menor a 1,50 m; ritmo compositivo vertical.

Los balcones corridos absorberan a tres huecos consecutivos como maximo y seran permitidos

como elementos singulares representativos en la fachada y nunca como elementos repetitivos
en la composicion de la misma.
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Los antepechos de los balcones seran de cerrajeria de caracteristicas expresadas en el punto
¢), o carpinteria de caracter ligero, quedando prohibidos los de fabrica

b) Mirador: se permite como elemento singular, con tratamiento ligero, con vuelos maximos de
0,60 m y ancho menor de 1,50 m. No se permiten en las calles de ancho inferior a 8 m.

La separacioén a los linderos de los vuelos anteriores a) y b) sera de 0,60m, a no ser que se
proyecte la composicion integrada de las dos edificaciones y se constituya la correspondiente
servidumbre en legal forma.

c) Cerrajerias: se utilizaran perfiles de seccién maciza, no hueca. Dichas cerrajerias guardaran
las proporciones siguientes: el ancho de las partes huecas serd como maximo de 10 cm; y el
de las partes macizas se situara entre 1y 1,4 cm.

Se permite la reposicion de vuelos y cerrajerias de forja de valor histérico-artistico de anterior
edificio. Estos elementos se colocardn a modo testimonial.

d) Cornisas y aleros: los salientes maximos permitidos seran de:

e 0,60 m en calles de ancho menor o igual a 6 m
e 0,80 m en calles de ancho mayor de 6 m y menor o igual de 15 m;
e 1,00 men calles de ancho superior.

Cuando la edificacion se oriente a calles de distinto ancho se aplicara el saliente menor para
toda la longitud de fachada.

e) Otros elementos decorativos -molduras, impostas, alfeizares, jambas, recercados de huecos-
: el saliente méaximo seréa de 0,15 m.

Se permite la reposicion de estos elementos cuando tuvieren valor histérico-artistico de anterior
edificio. Estos elementos se colocardn a modo testimonial.

2. Los elementos superpuestos a la edificacién se refieren a:
a) Marquesinas de bajos comerciales: no se permiten.

Portadas, escaparates y vitrinas de plantas bajas: Seguiran el ritmo y ordenacion
general de los huecos de las plantas superiores. Se prohibe que sobresalgan de la
alineacion oficial.

c) Toldos: Queda prohibida su colocacion en plantas piso, sustituyendo su funcién las
persianas.

Se permite disponerlos en plantas baja, siempre que ocupen exclusivamente los
huecos de la fachada.

d) Persianas: Para las calles de ancho menor de 3,5 m, se colocaran preferentemente las
persianas tipo tolderas; para las calles de ancho superior, se permiten cualquier tipo de
persianas. Se entiende por persianas tolderas las que impiden la visibilidad hacia el frente
permitiendo las vistas laterales, entrada de luz y favoreciendo la ventilacion.

e) Celosias: Se utilizan para controlar u ocultar vistas, dispuestas como elementos ligeros
sobre los huecos de la edificacion.

f) Tendederos: se prohibe la ubicacién de éstos en fachada principal, a no ser que se ubiquen
en huecos dispuestos a tal fin, protegidos con mamparas y celosias. Estas no sobresaldran con
respecto a la alineacion oficial.
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g) Anuncios, muestras, banderines: los anuncios se integraran en los huecos de fachada con
sus mismas proporciones. Quedan expresamente prohibidos los anuncios cuya composicion y
materiales no retinan las minimas condiciones de dignidad y estética.

Se podran colgar elementos ligeros, tipo banderines, en el sentido perpendicular a fachada,
nunca elementos luminosos, con las siguientes condiciones:

1. Seran abatibles sobre la fachada en cualquier caso.

2. En general habran de separarse del lindero de las fincas contiguas una distancia de
0,40 m, y de 0,60 m del hueco, excepto si la anchura de la fachada es igualo menor de
4 metros, en cuyo caso se optara por reducir esta distancia hasta 30 cm. Si la
disposicion de huecos y la anchura de la fachada tampoco permitieran esta opcion, el
elemento podra llegar hasta el lindero.

3. El vuelo podra ocupar, como maximo, 50 cm, sin sobrepasar la anchura de la acera
o la de la alineacion de bolardos de separacién entre el transito peatonal y rodado, y se
colocaran dejando una altura libre inferior minima de 2.30 m sobre la acera en calles
mayores de 4 metros y en aquellas que por sus caracteristica no permitan la circulacion
rodada.

4. No se permiten en las calles de categoria compartida, principal y secundaria, y
peatonales, tanto principales o no, con anchura inferior a 4 metros.

Los rétulos se dispondran dentro de los huecos del edificio, no existiendo limitaciones en lo
referente a caracteres y técnicas del rotulo. Se podran disponer fuera del hueco, superpuestos
a las fabricas cuando cumplan las siguientes caracteristicas:

De letras sueltas. Se permiten las letras sueltas, pintadas sobre bastidor de vidrio o en hueco
sobre chapa de hierro fundido y madera. El tamafio de las letras no sera superior a 30 cm.

Adosados a fachada. Se situaran por encima de los huecos de planta baja sin ocultar éstos ni
los recercados o molduracion del dintel, o bien en los entrepafios ciegos, siempre que no
alteren la composicion arquitecténica y no sobrepasen la dimensién de 0,2 m2, y seran de
materiales neutros (metacrilatos, forjas, ... ) que permitan reconocer el material de la fachada."

Todos estos elementos guardaran en su composicién y conjunto, armonia con la fachada de la
edificacion, debiendo realizarse con materiales que tengan unas minimas condiciones de
dignidad y seguridad.

3. Los elementos técnicos se refieren a instalaciones o canalizaciones y observaran las
siguientes reglas:

a) Para cualquier tipo de instalacion colocada en la cubierta del edificio, se estara a lo
dispuesto en el arto 21.apartados 3.e), 4.a) y 4.e).

b) Las instalaciones de cualquier tipo de aparato no podran perjudicar la estética de las
fachadas no pudiendo salir del paramento de éstas.

Los huecos de fachada asi como sus carpinterias se acondicionaran a la posible instalacion de
aparatos de aire acondicionado oportunos, indicados en el proyecto. Dichas instalaciones
podran ubicarse en paramentos de fachada con aperturas de rejillas, tratandose en estos casos
como un hueco mas de fachada.

Si las anteriores especificaciones no fueran posibles, o se trate de rehabilitaciones u obras de
mantenimiento y consolidacion de fachadas, se colocaran los aparatos de aire acondicionado
dentro de los balcones, quedando prohibido colocarlos en la cara exterior del vuelo.
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Cuando se trate de instalaciones de maquinas de aire acondicionado de plantas bajas de
edificios existentes su colocacién se realizara en cubierta o en los antepechos de los patios de
luces de la edificacion, si los hubiere, o bien en hueco existente o en hueco realizado en
paramento de fachada de la forma antes indicada, cuando ésta no se encuentre catalogada.

No se permitird ninguna otra colocacién en cualquier caso no comprendido en los anteriores
supuestos.

c) Dado que la red de alcantarillado no tiene capacidad para acoger las aguas pluviales, las
canalizaciones podran quedar integradas en fachada en adecuadas condiciones de ornato y
seguridad, previéndose en dichas fachadas un hueco longitudinal de profundidad al menos la
mitad del diametro de la bajante de pluviales que vaya a albergar.

d) Dado que las redes actuales de abastecimiento de energia eléctrica y telefonia discurren por
fachadas, sera obligatorio para las obras de nueva planta y rehabilitaciones de edificaciones
existentes, sustituir cualquier tipo de red aérea por circuitos interiores en el edificio cuya
acometida se realizar4 desde las canalizaciones previstas bajo la via publica. En tanto no se
realicen estas canalizaciones subterraneas, las obras de rehabilitacion de fachadas ocultaran
las lineas aéreas bien mediante canaleta de color neutro respecto al color de la fachada, o bien
ocultandolas bajo los propios elementos constructivos de la fachada, previendo asi mismo en el
edificio las acometidas y circuitos oportunos para que se pueda acometer desde las
canalizaciones enterradas.

Se habra de prever la instalacién de la caja general de proteccién en lugar adecuado y
tratamiento acorde con la fachada. Todo ello en coordinacién con la empresa suministradora
oportuna.

e) En previsién de la posible instalacién de gas o cualquier otro servicio que deba discurrir por
fachada se habran de disponer los huecos oportunos que guarden una composicion acertada
con la estética de la fachada.

4. Con respecto a los elementos publicitarios, dadas las caracteristicas particulares del
Casco Antiguo, queda expresamente prohibida la publicidad exterior en todo el ambito,
incluidas las azoteas de la edificacion.

No se considera publicidad exterior la referida a carteles que anuncian obras futuras y en
ejecucién sobre solares, ruinas o espacios vacios.

Art.25. Materiales y Texturas

Los materiales, acabados y texturas de fachadas deberan armonizar con el entorno, tomando
como referencia los correspondientes al caracter propio de la arquitectura existente en los
frentes de fachada de la calle donde se ubique la nueva edificacion.

Los tipos de materiales, texturas y colores permitidos quedan reflejados en las condiciones
particulares de zonas.

Art. 26. Tratamiento de medianeras

Se trataran en su composicibn y materiales de manera semejante a las fachadas de la
edificacion, siendo al menos enfoscadas y pintadas de color con tonalidad semejante al color
de la fachada.

Si como resultado de la construccion de una obra de nueva planta junto a una edificacion
consolidada, queda una medianera vista de altura mayor de 1,80 m, la cornisa de la obra de
nueva planta podra doblar en la esquina de dicha medianera una anchura méaxima de 60 cm. A
partir de la alineacidn oficial, sin que ello suponga servidumbre futura alguna.
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Se podran autorizar, por acuerdo municipal, la apertura de pequefios ventanillos de
iluminacién, sin vistas, exclusivamente en las medianeras al descubierto, sin que ello suponga
servidumbre futura alguna.

Art. 27. Tratamiento de plantas atico

Los aticos o plantas retranqueados seran tratados en iguales condiciones de compaosicion,
material, textura y color que el resto de fachada.

Los aticos permitidos quedan regulados en las ordenanzas gréaficas. En aquellas parcelas que
dada su superficie en planta no admitan posibilidad de atico, la salida a la cubierta sera tratada
a efectos de volumen , retranqueos, materiales y texturas como si se tratara de una planta
atico.

Este articulo se complementa con el articulo 21.3 y 21.4., referido a las condiciones generales
de volumen, y con las condiciones particulares para cada zona. Las licencias de obras de
rehabilitacion sobre estos elementos quedan reguladas en el arto 64.10. de estas ordenanzas.

Art. 28. Tratamiento de cubiertas de la edificacion

Se permiten tanto las cubiertas planas como las inclinadas, debiéndose poner especial
atencion en la armonia de la linea de cornisa resultante, siguiendo los esquemas de referencia
expresados en las ordenanzas graficas.

En las cubiertas inclinadas se recomienda el uso de la teja ceramica; yen las cubiertas planas,
el uso de baldosin catalan.

Queda expresamente prohibido el uso de las laminas impermeabilizantes con acabado de
aluminio gofrado, incluso en los elementos complementarios de cubierta, tales como
cumbreras, remates laterales, limatesas,.etc., utilizdndose para dichos elementos
complementarios los mismos materiales del resto de cubierta o bien laminas
impermeabilizantes con acabado en tierra vegetal.

Las aguas pluviales seran recogidas en canalones si se trata de cubiertas inclinadas y en
sumideros sifénicos si se trata de cubiertas planas. Los canalones y bajantes podran quedar
vistos siempre que se dispongan en las debidas condiciones de ornato y decoro. Si las
bajantes quedan vistas, se regulan de acuerdo con el articulo 24.3.c) de estas ordenanzas.

Las construcciones permitidas por encima de la cubierta de la edificacion quedan reguladas en
el articulo 21.4. Las licencias de obras de rehabilitacion sobre estos elementos quedan
reguladas en el arto 64.10. de estas ordenanzas.

Art. 29. Tratamiento de los patios interiores

Las fachadas a patios o espacios internos de manzana se valoraran y trataran como cualquier
otro elemento urbano. Los tendederos colocados en estos espacios seran disefiados en
perfectas condiciones de ornato y decoro.

Art. 30. Tratamiento de las plantas bajas

En las zonas de uso residencial en que se disponga vivienda en planta baja, no es obligatorio
que dicha planta se diferencie del resto de plantas del edificio.

En aquellas plantas bajas en las que quede previsto locales comerciales, se trataran
singularmente siempre con proporciones acordes al resto de plantas piso.
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Tanto las obras de nueva planta como las reformas en fachada de plantas bajas existentes y
ocupadas por locales, deberan valorar el material original de acabado. Si se tratara de fabricas
de sillerias se dejaran obligatoriamente vistas; si se tratara de fabricas de mamposteria
concertada, debera dejarse vista, y las aristas y recercados resueltos con silleria; si se trata de
mamposteria no concertada se debera maestrear y estucar en color liso, o bien enfoscar y
pintar.

En los edificios con algin grado de catalogacion quedan prohibidas las reformas de tipo
estructural que modifiquen la fachada de la planta baja, asi como los recubrimientos y afiadidos
gue perjudiquen las fabricas y estucos que hubieren de quedar vistos.

Se tendra especial cuidado en el tratamiento de los accesos a los garajes permitidos de
acuerdo al articulo 34.3, tratando de integrar las proporciones y materiales del hueco de acceso
en la composicién del edificio.

SECCION TERCERA. CONDICIONES DE SEGURIDAD, SALUBRIDAD, DOTACION,
CALIDAD Y CONFORT.

Art. 31. Alcance.

Estas condiciones quedan reguladas en el Plan General, y completadas con la Normativas
vigentes de Habitabilidad, de Supresion de Barreras Arquitectonicas, de

Condiciones de Proteccion contra Incendios, de Infraestructuras comunes en los edificios para
el acceso a los servicios de Telecomunicacién y de todas aquellas normativas sectoriales que
sean de aplicacién.

Art. 32. Condiciones de seguridad

1. Como norma general, todas las edificaciones seran accesibles para minusvalidos desde la
via publica y practicable el itinerario hasta el nucleo vertical del ascensor. Se exceptian de la
regla anterior algunas de las viviendas de la zona alta, que dadas las condiciones topogréficas
de las calles, queda impedido el itinerario practicable por minusvalidos.

2. Los accesos a nucleos verticales de comunicacion podran ser indirectos desde la via
publica, cuando se cumplan simultdneamente las siguientes condiciones:

a) La apertura del acceso en la via publica debera resaltarse en su tratamiento y tener una
ancho minimo de 2,50 m, que armonice con el resto de huecos de fachada.

b) La distancia entre la via publica y el ncleo vertical del edifico no podra ser mayor de 20m.

c) El itinerario hasta el ascensor, si fuera obligatoria su instalacion en el edificio, sera
practicable por personas con movilidad reducida.

Art.33. Condiciones de salubridad

Con respecto a las condiciones generales de higiene, de iluminacién y de ventilacion se estara
a lo dispuesto en la Normativa de Habitabilidad vigente.

Art. 34. Condiciones de dotacion, calidad y confort.
Se habran de observar las siguientes normas:

1. Evacuacion de aguas:
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En aquellas parcelas de dimensiones reducidas, en las que se desarrollan viviendas
unifamiliares que no disponen de vestibulo previo de acceso, sino que las salas de
estancia son inmediatas a la entrada, se permite colocar la arqueta sifénica registrable
en la via puablica. Este articulo es de aplicacion en la zona alta del casco antiguo,
configurada por calles estrechas.

2. Aparatos elevadores:

Se prohibe que las cajas de ascensor sobresalgan por encima de la planta atico,
utilizando para ello ascensores tipo hidraulicos, que formen parte de la planta atico si
ésta existiera.

Se recomienda la existencia de aparatos elevadores segun el nimero de viviendas que
se desarrollan en cada una de las plantas, y cuando se trate de agrupacion de parcelas
y el acceso a dichas viviendas se realice a través de un Gnico nucleo vertical de
comunicacion.

3. Garajes y Aparcamientos en los edificios:

a) Se obligara a la dotacion de aparcamientos en planta s6tano y semisétano de la edificacién
cuando se den simultdneamente las condiciones siguientes:

- Que en la calle se permita el acceso rodado y ésta tenga un ancho mayor o igual a
6m, medido en el frente del hueco de acceso al aparcamiento de la parcela;

- Que la superficie minima de la parcela o agrupacién de parcelas sea igual o0 mayor de
400 m2.

- Que se pueda inscribir un circulo de diametro 15 m.

Si la parcela o agrupacion de parcelas cumpliera las condiciones anteriores, pero tuviera una
configuracién irregular que hiciera inviable la disposicion racional de aparcamientos, quedara
exenta de dicha obligacion. Igualmente se podra hacer excepciéon cuando por las condiciones
del terreno resultase inviable o antiecondmica su ejecucion.

b) Se permitira en planta baja, sétano y semisétano en aquellas parcelas o agrupacién de
parcelas que admitan mas de 5 plazas de garaje. La superficie minima de parcela sera de 150

m2.

¢) Se permitira la dotacion de una plaza de aparcamiento en planta baja y de acuerdo a las
condiciones de uso de cada zona, cuando se trate de dotar de aparcamiento a una vivienda
unifamiliar que se desarrolla en altura, y se den simultaneamente las siguientes condiciones:

- Ancho de fachada mayor o igual a 6m;
- Ancho de la via publica permita el acceso rodado.

4. Acceso a los Servicios de Telecomunicaciones:

Sobre aquellos edificios acogidos al régimen de propiedad horizontal, se exigira el Proyecto de
Infraestructuras comunes de Telecomunicaciones, tal como prevén los Decretos y
Reglamentos vigentes en este campo.

5. Aprovechamiento de la energia solar:

A la vista del gran potencial energético que supone en esta zona geografica el alto nUmero de
horas de sol al afio, se fomentara en la edificacién la introduccion de la tecnologia apropiada
para la utilizacion de este recurso natural.
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TITULO Il. CONDICIONES GENERALES DEL ESPACIO PUBLICO.
Art.35. Ambito de aplicacion.

1. Son susceptibles de esta ordenanza todas aquellas intervenciones de reurbanizacién
realizadas en espacios publicos del Casco Antiguo donde se desarrollan las actividades de ocio
y esparcimiento de las personas, de ornato y mejora de la calidad ambiental, y de accesibilidad
a la edificacion.

2. El espacio publico se puede clasificar en:

- plazas
- calles

3. A efectos de su uso, las calles se agrupan en tres tipologias:

- calle convencional
- calle compartida
- calle peatonal

4. Se entiende por calle convencional la que se utiliza como lugar de paso obligado para el
trafico rodado. En su disefio se diferencia el itinerario rodado del peatonal mediante un desnivel
entre ambos formado por la calzada y la tradicional acera.

Se pueden agrupar en calles principales y secundarias. Las calles principales corresponden al
primer anillo de trafico que bordea al Casco Antiguo: Avda. Juan Bautista Lafora y Rambla de
Méndez Nufez, a través de las calles San Fernando, Altamira, San Telmo y Bendicho. Las
secundarias complementan a las anteriores.

5. Se entiende por calle compartida la que resuelve el trafico rodado ocasional de accesibilidad
y servicio al barrio, mediante bucles de entrada y salida conectados a las calles
convencionales.

Se pueden agrupar en calles compartidas principales (bucles principales) y en calles
compartidas secundarias.

6. Se entiende por calle peatonal la que es utilizada exclusivamente por el peatdn, porque en
su disefio se impone esta condicion o porque las condiciones topograficas de accesibilidad
impiden el paso del vehiculo. Sobre determinadas calles se puede permitir el paso de los
vehiculos de carga y descarga a determinadas horas del dia, de los servicios de urgencia y de
acceso a la vivienda.

7. Cada una de las tipologias de las calles queda sefialada en el plano de Sistema de Red
Viaria (plano general n® 3). En dicho plano se delimita una zona interior, donde manda el
movimiento del peaton sobre el rodado, y donde la tipologia de las calles y plazas sera
compartida o peatonal.

8. La modificacion de las tipologias previstas para cada calle por una futura ordenacion integral
de tréfico que afectara al ambito del Plan, no implica la necesidad de modificacion del Plan.

Art.36. Condiciones de disefio generales

1. Corno norma general, en el disefio de calles y plazas se habra de buscar la integracion en su
entorno urbano, teniendo en cuenta el interés historico-artistico del Casco Antiguo.

De esta manera se buscara un disefio coherente y homogéneo para toda el area y para todos
los elementos que formen parte del espacio urbano, desde la pavimentacion y sus elementos
complementarios hasta el mobiliario urbano.
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Los disefios adoptados podran tener tratamientos diferenciados segun las tres zonas en que
queda agrupado el barrio (zona alta, zona central y zona baja).

2. En la zona interior sefialada en el plano se habran de utilizar conjuntamente tanto los
pavimentos disuasorios del trafico rodado, como los pavimentos de textura mas cuidada para el
espacio del peaton. Se utilizaran preferentemente para los primeros los adoquinados de piedra
labrada, o los enlosados de piedra natural con texturas toscas; y para los segundos los
enlosados de piedra natural o pavimentos de canto rodado, realzando de esta manera un area
determinad a.

Los pavimentos existentes de canto rodado deberan ser conservados, mediante la
rehabilitacion o consolidacion para alcanzar el perfecto estado de uso y ornato.

3. En la pavimentacién de las calles peatonales que corresponden con la mayor parte de la
zona alta del barrio, se utilizardn pavimentos de texturas adecuados a su caracter privado.

4. El color de los materiales de acabado utilizado serd neutro, con dimensiones de piezas y
posibilidades de composicion ajustadas a las condiciones de la via publica, y dirigidas a
resaltar y enaltecer la presencia de edificios histéricos.

5. Se distinguirdn del resto de recorridos peatonales las calles Labradores y Mayor, ejes
histdricos que han configurado la ciudad que ha llegado a nuestros dias. El resto de calles de la
"zona interior" se tratara de manera homogénea.

6. En el tratamiento de la escena urbana se fomentaran los recorridos peatonales que crucen el
Casco Antiguo desde la Explanada hasta el monte.

7. Los tratamientos que se lleven a cabo sobre los espacios urbanos de plazas revalorizaran
aquellas caracterizadas por el Patrimonio Monumental. La traza de la pavimentacion se podra
apoyar en los edificios monumentales que presiden dichas plazas.

Cada una de estas plazas habra de conservar el caracter que se define a continuacion:

a) Plaza del Abad Penalva: plaza conformada por los edificios principales del Monumento de la
Concatedral de San Nicolas y del edificio de viviendas construido a principios de este siglo, y
por otros edificios en segundo plano con alto grado de integracién en la escena urbana.

Los edificios anteriores poseen alturas similares a las dimensiones de la plaza rectangular,
resultando un espacio urbano recogido presidido por la edificacion, y de gran interés para el
peatdn .

La plaza quedara apropiada por el movimiento del peatdn, permitiéndose el paso del vehiculo a
determinadas horas, pero sin delimitar un recorrido para éste.

b) Plaza de la Stma. Faz: plaza conformada por la fachada trasera del edificio monumental del
Ayuntamiento, y por edificios de viviendas de fines del siglo pasado y principios de este, junto
con otros edificios que han sido sustituidos total o parcialmente integrados en el conjunto de la
escena urbana.

Los edificios que la conforman junto con las especies arbéreas existentes -palmeras- han
configurado una plaza con marcado caracter tradicional, recogida y de gran interés para el uso
del peatén. El paso del vehiculo debera quedar restringido al minimo imprescindible y sélo
permitirlo a determinadas horas del dia para la carga y descarga.

c) Plaza del Ayuntamiento: plaza presidida por el edificio monumental del Ayuntamiento,
enfrentado a otros edificios de mediados de este siglo, con soportales en la planta baja.
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Resulta una plaza semicerrada, de grandes dimensiones y atravesada por el paso obligado del
vehiculo, con el que tendra que convivir el peatén. Queda conectada con el mar, a través de
una calle, que fue la entrada principal a la ciudad desde el mar.

d) Plaza de Sta. Maria: plaza presidida por la Iglesia de Sta. Maria, por el Palacio de la
Asegurada y por otros edificios sin interés. La fachada barroca que preside la plaza determina
el interés al que debera dirigirse cualquier intervencion.

e) Espacio publico de la calle San Pascual: espacio presidido por el Claustro de San Nicolas.
Concurren dos niveles, el de la calle San Pascual, y el del Claustro, creandose en este ultimo
un espacio semicontrolado para el desarrollo de diversas actividades de relacion.

El resto de plazas queda conformado por edificaciones tradicionales en diferentes estados
constructivos y con catalogacién derivada de su interés ambiental. Sobre dichas plazas se
aplicaran aspectos renovadores del espacio publico, creando relaciones de continuidad con el
resto de tejido. Entre estas plazas se encuentran:

a) Plaza de la Virgen del Remedio

b) Plaza Quijano

¢) Plaza del Carmen

d) Plaza del arquitecto Miguel Lopez. o Plaza del Puente
e) Plaza del Paseito de Ramiro.

f) Plaza San Cristébal

8. Sera condicion indispensable el analizar las caracteristicas del suelo, vegetacion y arbolado
existente, restos arqueoldgicos de interés, asi como las caracteristicas de la trama urbana e
infraestructuras, que implica el estudio de la capacidad de las redes y otras posibles
previsiones.

9. Se pondra especial cuidado en el disefio de los elementos complementarios de la
pavimentacion, tales como bordillos, vados, alcorques, rigolas y caces, escaleras o rampas,
rejillas y tapas, y bolardos, que sin perder su caracter subordinado a la pavimentacion global
del espacio publico, pueden condicionar las soluciones y constituir un factor decisivo en el
acabado del espacio urbano.

10.En lo referente a posibles hallazgos de restos arqueoldgicos, se estara a lo dispuesto en el
art. 65 de estas ordenanzas.

Art. 37. Conservacion de especies arbéreas

Es obligado conservar, cuidar y proteger de deterioros, todas aquellas especies arbéreas que
han configurado un espacio urbano caracteristico y que la tradicion ha validado su caracter.

Art. 38. Accesibilidad

1. En el disefio de las calles compartidas, la calzada destinada a rodamiento queda restringida
al minimo imprescindible, pudiendo quedar protegido el espacio del peatén mediante la
utilizacion de obstaculos puntuales, denominados bolardos fijos, que serviran para encauzar el
trafico, configurando una barrera calada horizontal continua.

2. En el disefio de las calles peatonales, el acceso rodado, a excepcion de los servicios de
urgencia, quedara impedido o controlado al comienzo de la calle mediante bolardos méviles.

3. Los espacios publicos de plazas resueltos en parte con tratamiento compartido para el
peatdn y vehiculo, quedaran cerrados al acceso del vehiculo a determinadas horas del dia.

4. El mobiliario urbano, las sefializaciones de trafico, postes de alumbrado o telefénicos,
buzones, cabinas telefénicas, casetas y kioscos deberan guardar las distancias oportunas para
no dificultar el paso del peatén.

BOP n° 158, de 20 de agosto de 2018 Péagina n° 26



Modificacién Puntual n° 4 del Plan Especial del Casco Antiguo — Texto Refundido

Art.39. Estacionamientos en la via publica

1. Queda prohibido el aparcamiento en superficie, a excepcién de las zonas concretas
indicadas en el plano, situadas en los ensanchamientos de la trama urbana. Estos
aparcamientos se utilizaran principalmente para la carga y descarga.

2. Se sefializaran los espacios exclusivos para motocicletas y bicicletas con soportes
adecuados.

Con el fin de sefalizar zonas de aparcamiento restringido o prohibido, queda prohibida la
utilizacion de pinturas sobre los bordillos de piedra, quedando permitida ésta exclusivamente
sobre la calzada de rodamiento de las calles convencionales.

3. Los accesos peatonales a los aparcamientos publicos subterraneos permitidos en la
edificacion y bajo la via publica, deberan ser visibles desde la via publica, diferenciandose de
los accesos rodados y de disefio cuidado y coherente con el resto del mobiliario urbano
utilizado.

TITULO Ill. CONDICIONES ACTIVIDADES. GENERALES DE |I0OS USOS y
Art. 40. Reglas para la aplicacion de los usos.

1. Las condiciones generales de los usos establecen los cauces normativos adecuados para
que la permisividad terciaria que se plantea para el Casco Antiguo no altere las condiciones
ambientales ni de habitabilidad del barrio.

2. Los usos permitidos se pueden agrupar en los siguientes grupos:
a) Uso residencial.

b) Uso terciario que engloba: oficinas y despachos; comercios; alojamiento temporal; y
actividades recreativas.

¢) Uso industrial.

d) Uso dotacional: espacios libres, equipamientos y servicios publicos y privados; y
estacionamientos publicos.

3. A efectos de la licencia de apertura, se diferenciardn dentro de los usos anteriores las
actividades calificadas dentro del nomenclator vigente de actividades molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas, de las actividades inocuas.

4. Para la ubicacion de dichos usos seran de aplicacion las normativas sectoriales vigentes en
materia de espectaculos, establecimientos publicos y actividades recreativas; asi como la
Normativa vigente de Proteccidn contra Incendios, de Seguridad e Higiene en el Trabajo; y
todas las Ordenanzas Municipales en materia de incendios, ruidos y vibraciones y aquellas que
se desarrollen con posterioridad a la aprobacién de este Plan.

5. Enlo no regulado en estas Ordenanzas se remite al Plan General vigente.

6. Para la ubicacién de cualquier clase de uso dentro de los Entornos de Proteccion de los
edificios declarados Bien de Interés Cultural; o bien modificacion del uso en un Bien declarado
de Interés Cultural sera preceptiva la autorizacion de la Conselleria de Cultura, Educacion y
Ciencia.
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CAPITULO 1°. CONDICIONES DEL USO RESIDENCIAL
Art. 41. Concepto

Los usos residenciales comprenden las actividades propias del alojamiento permanente de
personas. Engloban las distintas tipologias de viviendas y las residencias comunitarias.

Las condiciones de uso para la vivienda vienen regulados por el PGOU vigente. Del mismo
modo, se cumplira con lo establecido en la Orden de 7 de diciembre de 2009, de la Conselleria
de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda, por la que se aprueban las condiciones de
disefio y calidad en desarrollo del Decreto 151/2009 de 2 de octubre del Consell sobre las
exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento.

El uso de vivienda engloba los trasteros y garajes vinculados a la vivienda, este ultimo regulado
en el art. 34.3 de estas ordenanzas.

Las viviendas se agrupan en tres tipologias:

Art. 42. Tipologia unifamiliar.

Es el uso de vivienda que se da en edificio aislado, en parcela independiente o agrupado
horizontalmente, con acceso desde espacio publico independiente de otros edificios, destinado
a residencia permanente de una Unica familia.

Arto 43. Tipologia unifamiliar superpuesta.

Es el uso de vivienda que se da en local o edificio superpuesto a otro del mismo uso, cada uno
de ellos con accesos desde vias publicas diferentes. Esta topologia se desarrolla
principalmente en zonas con desnivel topogréfico.

Arto 44. Tipologia colectiva

Es el uso de vivienda que se da en edificios destinados a alojamientos permanentes de
distintas familias, con elementos comunes de circulacion, de acceso y de otros servicios, a los
distintos locales. Le es de aplicacién la Ley de Propiedad Horizontal.

CAPITULO 2°. CONDICIONES DEL USO TERCIARIO.

Art. 45, Oficinas y despachos profesionales

Se agrupan en los siguientes:

1. Oficinas publicas y privadas: ademas de lo especificado en el PGOU vigente, se incluyen las
academias y centros privados de formacion, sin incluir los despachos profesionales
domésticos.

2. Despachos profesionales domésticos. Son las actividades que se desarrollan en el local
vinculado a la vivienda del titular. Sus condiciones de uso vienen reguladas por las
correspondientes al uso de vivienda.

Art. 46. Comercial

Las condiciones de uso de dicha actividad se regulan segun lo establecido en el PGOU. Se
cumplird ademas con lo dispuesto en la reglamentacion especifica del sector, especialmente si
se trata de comercio de productos de alimentacion (exigencia de cierre del paso entre espacio

de vivienda y de comercio).

Por el tamafio del establecimiento, atendiendo a la superficie destinada a la venta, se recogen
los siguientes tipos:
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1. Pequefio comercio, incluidos los establecimientos domésticos, vinculados a la vivienda del
titular del mismo, exclusivamente en planta baja.

2. Mediano comercio.

3. Supermercado propiamente dicho. Se podran ubicar hasta una distancia de SO m respecto
al eje comercial de la Rambla, tal como considera este eje el Plan General, y a distancia de 90
m respecto al eje de la Explanada y Avda. Juan Bautista Lafora.

Art. 47. Alojamiento temporal

Las condiciones de uso son las reguladas por la normativa del sector. Asi mismo se estara a lo
dispuesto en el PGOU vigente en lo referente a seguridad y condiciones de los accesos desde
la via puablica, a excepcion de las condiciones de dotacién de aparcamiento, para las que se
habra de tener en cuenta lo dispuesto en el arto 34.3.

El alojamiento temporal se agrupa en:

1. Hoteles. Son aquellos establecimientos que ofreciendo alojamiento con o sin servicios
complementarios, ocupan la totalidad de un edificio, terreno o instalacion o parte independizada
de los mismos, constituyendo sus dependencias un todo homogéneo con entradas, escaleras y
ascensores de uso exclusivo.

2. Apartahoteles u hoteles-apartamento. Son los que concurren las exigencias y servicios
comunes de los hoteles, y disponen ademas de instalaciones adecuadas para la conservacion,
elaboracién y consumo de alimentos dentro de cada unidad de alojamiento.

3. Hostales y pensiones: Son los establecimientos hoteleros que, ofreciendo alojamiento
temporal con o sin servicios complementarios, ocupan la totalidad de un edificio, terreno o
instalacion, o parte de los mismos, con 0 sin entradas, escaleras y ascensores de uso
exclusivo, es decir, que pueden ser compartidos con otros usos existentes en el edificio,
terreno o instalacion en que se implanta.

Art. 48. Las actividades de espectaculos publicos, actividades recreativas vy
establecimientos publicos, se clasifican en dos grupos: (Modificacion Puntual n° 4)

De conformidad con la Sentencia n° 154/2020 del Juzgado de lo Contencioso
Administrativo n° 2 de Alicante, Recurso Ordinario 000850/2018, que estima parcialmente
el recurso contencioso administrativo, publicado por el Excmo. Ayuntamiento de Alicante en
el Boletin Oficial de la Provincia n°® 203 de 26 de octubre de 2020, resulta lo siguiente:

“Por lo expuesto, en este supuesto particular, el recurso merece una acogida
favorable, siendo necesario incluir en el Plan Especial del Casco Antiguo (PECA),
que solicitada una licencia para el ejercicio_de una actividad se comunigue la
existencia del procedimiento a la comunidad de propietarios afectada para que
pueda tomar parte en el mismo_ vy formular las alegaciones due procedan en
derecho”.

Son todos aquellos locales que retinen un determinado nimero de personas para el desarrollo
de la vida de ocio y relacién. Las siguientes definiciones corresponden a las contenidas en el
Anexo de la Ley 14/2010, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas vy
Establecimientos publicos que ahora se reproducen y se relacionan con el fin de establecer dos
grupos:
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A) Actividades del Grupo |

1. Restaurantes. Establecimientos destinados especificamente a servir comidas al publico en
comedores, cualesquiera que sea su denominacién (asadores, casa de comidas, pizzerias,
hamburgueserias), pudiendo tener ambientacién musical siempre que no forme parte de su
actividad principal, debiendo cumplirse lo establecido en el articulo 19.3 de la Ley 14/2010 de 3
de diciembre de la Generalitat Valenciana de Espectaculos Publicos.

2. Café, bar: Establecimientos destinados a expedir bebidas para ser consumidas en su
interior, tanto en barra como en mesas. Podran servir tapas, bocadillos, raciones, etc., siempre
que su consumo se realice en las mismas condiciones que el de las bebidas.

3. Cafeterias. Establecimientos destinados para que el publico pueda consumir comidas o
bebidas indistintamente en barra o en mesas.

4. Ciber-café. Establecimientos dedicados al servicio de bebidas y dotados de equipos
informéticos individuales o en red conectados a Internet.

5. Cines. Locales cerrados y cubiertos, acondicionados especialmente para su uso.
Dispondréan de patio de butacas. S6lo se permite en edificio exclusivo.

6. Teatros. Locales cerrados dotados de escenario, caja escénica y camerinos, donde los
espectadores se sientan preferentemente en patio de butacas. Su finalidad es la
representacion de obras teatrales a cargo de artistas o ejecutantes, conciertos y recitales.
Podran disponer de servicio de cafeteria.

7. Museos y salas de exposiciones. Locales destinados a la exhibicion y presentacién al
publico de pintura, escultura, fotografia, libros o cualquier otro tipo de objeto mueble.

8. Salas de conferencias. Locales preparados para reunir al publico que asiste a actividades
de tipo cultural, como disertaciones, mesas redondas, congresos y debates disponiendo de
asientos fijos con o sin entarimado.

9. Salas polivalentes. Locales sin asientos fijos donde se pueden realizar actividades
caracteristicas distintas pero con un fundamento comdn, como son reuniones sociales,
culturales o festivas. No podran disponer de servicio de cocina ni bebidas.

10. Gimnasios. Locales provistos de aparatos e instalaciones adecuadas para practicar
gimnasia y otros deportes.

11. Ludotecas. Establecimiento dedicado al ocio infantil, de forma habitual y profesional,
dotados de juegos infantiles, pudiendo disponer de servicio de cafeteria para los usuarios.

12. Actividades recreativas y de azar: Establecimientos en los que se arriesgan cantidades
de dinero en funcién del resultado de un acontecimiento futuro e incierto. Estaran sujetos a la
normativa vigente en materia de juego. Se clasifican, segin su modalidad en: Salas de Bingo,
Salones recreativos de maquinas de azar tipo B; Salones recreativos de maquinas de azar tipo
A; Salones de juego; Tombolas y similares y Salones ciber y similares

13. Salones de banquetes: establecimientos destinados a servir a los clientes comidas y
bebidas, a precio concertado, para ser consumidas en fecha y hora determinadas, en servicio
de mesas en el mismo local. Pueden realizar actividades de baile posterior a la comida,
siempre que regulen las debidas condiciones de seguridad e insonarizacion.

B) Actividades del Grupo Il

14. Cafés teatro, cafés concierto, cafés cantante. Establecimientos en los que se desarrollan
actuaciones musicales, teatrales o de variedades en directo, sin pista de baile para el publico,
pudiendo o no disponer de escenario y camerinos, y en los que se ofrece exclusivamente
servicio de bebidas.
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15. Pubs. Establecimientos dedicados exclusivamente al servicio de bebidas. Pueden disponer
de ambientaciéon musical exclusivamente por medios mecanicos. Podran disponer de servicio
de Karaoke.

16. Discotecas. Establecimientos especialmente preparados en los que, ademas de servir
bebidas, se disponga de una o mas pistas de baile para el publico, sin ofrecer actuaciones en
directo. Dispondran de guardarropia.

17. Salas de fiestas: Establecimientos especialmente preparados para ofrecer desde un
escenario actuaciones de variedades o musicales fundamentalmente en directo. Dispondran de
pista de baile para el publico y éste seguira las actuaciones desde lugares distribuidos
alrededor de la pista de baile o del escenario, pudiendo ofrecer servicio de cocina. Dispondran
de guardarropia y camerinos.

18. Salas de baile: Locales preparados en los que, ademas de servirse bebidas, dispongan de
una pista de baile, pudiendo ofrecer actuaciones musicales en directo. Dispondran de
escenario, camerinos y guardarropia, y, en su caso, zona de mesas Y sillas para descanso y
consumo de los clientes. Se considera pista de baile el espacio especialmente delimitado y
destinado a tal fin, desprovisto de obstaculos constructivos o de mobiliario, y de dimensiones
suficientes como par circunscribir en él un circulo de diametro minimo de siete metros.

19. Salas multifuncionales. Recintos acondicionados especialmente para ofrecer actuaciones
musicales, teatrales y/o proyecciones cinematogréaficas. Deberan disponer de escenario,
camerinos y servicio de guardarropia.

20. Establecimientos de exhibiciones especiales. Establecimientos especialmente
preparados para exhibir peliculas por cualquier medio mecanico o para realizar actuaciones en
directo, y donde el espectador puede ubicarse en cabinas individuales o sistema similar.

21. Salon-lounge. Establecimientos destinados al servicio de bebidas y, en su caso, comidas
para ser consumidos en barra 0 en mesas. Podran contar con sistema de reproduccién para
amenizacion musical y con servicio de cocina en relacion con su objeto.

C) A los efectos de regulacion de las actividades anteriores, éstas se clasifican en dos grupos:

e Grupo I: Actividades 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11,12y 13

* Grupo lI: Actividades 14, 15, 16, 17, 18, 19,20y 21

c.1) Se establecen las siguientes restricciones a los usos anteriores:

Para las actividades incluidas en el Grupo Il regira la siguiente regulacion :

e Las actividades incluidas en el Grupo Il quedan prohibidas, en toda la zona Alta (A),
sefialada en el plano de Zonificacion.

e Queda prohibida cualquier nueva actividad de las incluidas en el Grupo Il. en toda la Zona
de Proteccién Acustica Especial (ZPAE)

e Enla zona Media (M), no afectada por la Zona de Proteccién AcuUstica Especial (ZPAE),
y en la zona Baja (B), se establece la condicion de distancia para las solicitudes de actividades
comprendidas en el Grupo II:

D) Condicion de distancia para actividades del Grupo |l.
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Se establece una distancia minima de 50 metros entre establecimientos de este mismo Grupo
Il.

E) Para la medida de la condicién de distancia de 50 metros minima anterior se procedera de la
siguiente manera:

« Se localizara de manera exacta la puerta o puertas de acceso del publico al local para el que
se solicita la licencia. Si la puerta es paralela a la fachada, esté o no retranqueada, se calculara
el punto medio del ancho del hueco practicable y se proyectara en la alineacion oficial. Si la
puerta no es paralela a fachada, se tomaréa el punto medio del ancho del hueco en la fachada
que sirve de acceso a la puerta.

Ambas situaciones se ilustran en los siguientes croquis:

CENTRO CIRCULO CENTRO CIRCULO
ALINEACION OFICIAL / ALINEACION OFICIAL

.

m

 Dicho punto se tomard como centro del circulo de 50 metros de radio. Utilizando el mismo
procedimiento descrito en el apartado anterior se determinaran los puntos de los accesos de
los locales del mismo Grupo Il mas préximos. Se podra conceder la autorizacion si ninguno de
ellos queda en el interior del circulo trazado.

« Si existe mas de una puerta, tanto en el local para el que se solicita la licencia como en los
locales existentes del Grupo Il, se utilizardn siempre las mas desfavorables a efectos de
medicién de la distancia de 50 metros.

F) Todas las instalaciones en cualquier zona deberd contemplar que el nivel de ruido
transmitido por impacto en el interior de las viviendas no supere los limites establecidos en la
normativa vigente de regulacion sobre ruido de caracter local, autonémico o estatal que sea de
aplicacion asi como en lo establecido, en lo que no se oponga a éstas, en la Ordenanza contra
la Contaminacién Acustica y vibraciones de Alicante desde su entrada en vigor.

G) Como condicién de licencia de nueva apertura o ampliacion para los tipos de actividad
citados, se exigira que el local se encuentre en buen estado constructivo y en condiciones de
seguridad y salubridad acordes con la actividad que se pretenda, acompafiandose a la solicitud
certificado por informe de técnico competente. Cuando el inmueble se encuentre catalogado
debera acreditarse que las reformas necesarias no perjudican el referido inmueble, debiéndose
obtener los informes previstos en la Ordenanza Municipal reguladora del procedimiento para el
otorgamiento de licencias, con caracter previo a la licencia y como condicion indispensable de
ésta.

H) Actividades del Grupo I:

. Las actividades enumeradas del 1 al 13 del Grupo | se permitirAn exclusivamente en
planta baja.
. En edificio exclusivo solo se permitiran las actividades 5, 6, 7, 8, 9 y 10 del Grupo I.

1) Actividades del Grupo Il
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. Las actividades enumeradas del 14 al 21 del Grupo Il se permitirdn exclusivamente en
planta baja.

. Todas las actividades del Grupo Il quedan excluidas en edificio exclusivo.

J) Se podra ampliar, modificar o reducir la Zona de Proteccion AcuUstica Especial (ZPAE) en
el ambito del Plan Especial del Casco Antiguo en las que podra excluirse, para las nuevas
solicitudes, el uso de las actividades del Grupo Il enumeradas como 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20 y 21, y a las existentes se les exigira el cumplimiento de la normativa sectorial que les sea
de aplicacion.

La aprobacion de la Zona de Protecciéon Acustica Especial (ZPAE) objeto de ésta modificacion
puntual, conlleva, desde el momento de su entrada en vigor, la aplicacion de un Plan Zonal
Especifico consistente en la elaboracién y evaluacién continua de los efectos de la presente
modificacién. Para ello se emitiran informes técnicos y se adoptaran las medidas de control e
inspeccién con caracter continuo y permanente. Dicho Plan Zonal Especifico tendra como
objetivo de estudio singular la Zona de Proteccién Acustica Especial (ZPAE) y de forma general
el @mbito del Plan Especial del Casco Antiguo.

En el plazo de seis meses desde la entrada en vigor de ésta modificacion, a tenor de los
resultados del Plan Zonal Especifico, se podra iniciar un nuevo procedimiento con el fin de
adoptar las medidas que procedan tales como modificar, ampliar o reducir la Zona de
Proteccién Acustica Especial (ZPAE) mediante una modificacion del instrumento de ordenacion
de modificacion puntual.

K) Quedan prohibidas en solares, dentro de todo el ambito del Plan Especial del Casco Antiguo
las actividades tanto del Grupo | como del Grupo Il y en cualquier caso las que incorporan
instalacién musical tanto de ambientacibn como de amenizacién, asi como cualquier uso
vinculado a las mismas.

L) Las actividades que, a la entrada en vigor de la presente modificacion, estén funcionando
legalmente, podran continuar haciéndolo sin restriccion alguna.

M) La presente regulacién no afectard a las transmisiones de licencias que, legalmente,
procedan.

CAPITULO 3°. CONDICIONES DEL USO INDUSTRIAL
Art. 49. Talleres.

Las condiciones de uso son las expuestas en el PGOU vigente, a excepcion de las exigencias
de dotacién de aparcamiento. En lo no contemplado en dicho plan, se observaran los
condicionantes expresados en las reglamentaciones vigentes en materia de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, asi como de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

Los usos permitidos se agrupan en:

1. Talleres pequefos. Es la actividad que se desarrolla en locales independientes de superficie
inferior a los 120 m2 (dltiles, situandose, principalmente, en plantas bajas. Seran talleres
dedicados principalmente a reparacion o restauracién de objetos, maquinas y equipo, sin
pérdida de su naturaleza, o los pequefios talleres dedicados a la produccion de productos cuyo
proceso de elaboracién sea compatible con los condicionantes ambientales, urbanisticos y
sociales del entorno en que se implantan.

2. Talleres domésticos. Son lo que desarrollan la actividad en locales vinculados a la vivienda
habitual del titular. Seran principalmente talleres pequefios de tipo artesanal, dedicados a la
produccién y/o transformacion de productos mediante procesos no industriales. La superficie
serd menor de 50 m2.

Art. 50. Actividades industriales vinculadas con los hornos de coccion.

BOP n° 158, de 20 de agosto de 2018 Péagina n° 33



Modificacién Puntual n° 4 del Plan Especial del Casco Antiguo — Texto Refundido

Son las desarrolladas en locales cuya finalidad es la produccion industrial de pan, productos de
bolleria, pasteleria y galletas. Su vinculacién con otros locales en los que se desarrollen
actividades distintas a las de horno u obrador sera siempre mediante puertas u otro mecanismo
de cierre que garantice la separacion de ambos espacios, de manera que el publico no pueda
acceder al local de fabricacion.

Las condiciones de los locales en los que se desarrolle la actividad cumpliran con lo
establecido en la vigente Reglamentacién Técnico-Sanitaria para la fabricacion, circulacion y

comercio del pan y panes especiales, asi como Ordenanzas en materia de Seguridad e Higiene
en el Trabajo.

CAPITULO 4°. CONDICIONES DE I0S USOS DOTACIONALES

Art. 51. Espacios libres.

Son todos los espacios publicos de plazas y calles en los que se desarrollan las actividades de
relacién. Sus condiciones de disefio se especifican en el Titulo Il de estas ordenanzas. En ellos
se permite realizar cualquier tipo de actividad socio-cultural que apoye las actividades de
relacion.

Art. 52. Equipamientos

Se sefalan en plano los edificios cuyo destino queda vinculado a equipamientos y servicios
publicos o en su caso privado, sin prejuicio de que cualquier otro equipamiento, servicio e
institucion, de caracter publico o privado, pueda ubicarse en cualquier otro edificio o parte de
éste que no tenga tal destino.

Se pondra especial atencion, en su disefio y ejecucion, en la eliminacién total de barreras
arquitectonicas.

Los condicionantes de uso seran los expresados en el PGOU, a excepcion del cumplimiento de
las exigencias de dotacion de aparcamiento.

Los equipamientos se agrupan en los siguientes:

1. Administrativos en edificio exclusivo. Sus condiciones de uso se regiran por lo establecido
para los establecimientos de uso oficinas publicas o privadas.

2. Religiosos.
3. Dotacional:
a) Docente-asistencial:
Las condiciones de instalaciones y espacios libres que exige la normativa vigente para

los centros docentes se habran de adaptar a las condiciones de barrio consolidado y
estructura urbana y parcelaria que presenta éste.
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Los equipamientos asistenciales, que satisfagan determinadas demandas sociales,
podran ser desarrollados en edificio exclusivo o en parte de otro siempre que se
disponga de acceso independiente desde la via publica y que el local cumpla con la
normativa sectorial que le sea de aplicacion.

b) Socio-cultural.

En este apartado tienen cabida servicios e instituciones privadas de uso terciario
(excepto las actividades recreativas 5, 6, 8, 9, 10, 11, 12 Y 13 definidos en el arto 48 de
estas ordenanzas), que se ubiquen en edificios catalogados y que, para su instalacién y
funcionamiento, precisen la rehabilitacion y/o restauracion del edificio de que se trate.
(Ver articulo 48 Modificacién Puntual n® 4 corresponde a las actividades del Grupo I: 5
y 6 y actividades del Grupo II: 14, 15, 16, 17, 18y 19)

Este tipo de equipamiento podra implantarse en parte de un edificio con distinto uso,
siempre y cuando se disponga de acceso independiente desde la via publica.

Art. 53. Estacionamientos subterraneos, en parte de la edificacion o en edificio
exclusivo.

Se indica en el plano de sistema de red viaria aquellas parcelas o parte de ellas cuyo destino
gueda vinculado a la dotacion de aparcamientos. Las condiciones de disefio se encuentran
reguladas en el PGOU vigente.

Se permite la ubicacibn de aparcamientos en edificio exclusivo, siendo de obligado
cumplimiento las ordenanzas estéticas y compositivas expuestas en estas ordenanzas.

Queda expresamente prohibida la transformacién en edificio aparcamiento de los edificios que
cuentan con algun grado de proteccion .

TITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE ZONA
Art.54. Concepto y ambito de aplicacion de las condiciones particulares.

1. Las condiciones particulares de la edificacion, del espacio publico y de los usos y actividades
contenidas en este titulo, completan y especifican, junto a las condiciones generales, los
correspondientes parametros en cada una de las zonas.

2. Segun las obras de edificacion de que se trate, se observaran las siguientes reglas:
a) En obras de nueva planta, la edificacién cumplira las condiciones de zona.

b) Las obras de ampliacion no superaran los limites de ocupacion permitidos, ni la altura
maxima indicada en las ordenanzas graficas.

¢) Las obras de rehabilitacién realizadas sobre el Patrimonio no catalogado, unidas a obras
de ampliacion y reforma, se acogeran a si mismo a las condiciones de cada zona, y a las
establecidas en la Normativa de Habitabilidad vigente para la vivienda existente.

3. Las condiciones de zona relativas a los usos son de aplicacién a los cambios de uso y a los
nuevos usos que se implanten.

Para los usos existentes que queden prohibidos en este plan, cuya licencia no haya caducado,
se permiten obras de reformas de cualquier clase conforme a ordenanzas, siempre que estas
no supongan ampliaciones globales ni nuevas aperturas de accesos al publico por calle
diferente, y siempre ateniendo su funcionamiento a las condiciones, medidas correctoras y
horarios que se determinen en la normativa sectorial correspondiente.
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Para los usos existentes permitidos, cuyo funcionamiento no se adecue a las normativas
sectoriales correspondientes, se establecera un plazo maximo de un afio desde la aprobacion
de este Plan , para la implantaciéon de las medidas oportunas. De lo contrario se aplicaran las
sanciones oportunas por incumplimiento.

4. Cada una de las zonas queda dividida en Unidades Ambientales sobre las que se aplican
usos diferenciados.

Las Unidades Ambientales son las siguientes:
Zona alta (A)

Al : Barrio de Santa Cruz.

A2 : Barrio de San Roque.

A3 : Entorno de Plaza del Puente.
Zona Media central (M)

M1 : Entorno de la Plaza del Carmen .

M2 : Entorno de la Plaza Quijano.

M3 : Cl Villavieja - Santa Maria.

M4 : CI Labradore s - San Nicolas.

M5 : Cl Mayor - Ayuntamiento.
Zona Baja - borde (B)

Recoge la edificacion del borde del Casco Antiguo junto a la Rambla y Explanada.
5. En las parcelas que les afecte la division de las Unidades Ambientales, los usos permitidos
en cada una de ellas pueden superponerse al igual que se superponen cada una de las plantas
de la edificacion, siempre que la entrada a dichos usos permitidos se realice desde acceso
situado en la unidad ambiental correspondiente.
CAPITULO 1°. ZONA ALTA-BORDE BENACANTIL (CLAVE A)

Art. 55. Delimitacion y caracterizacion

1. Esta zona abarca la trama urbana desarrollada en la ladera del monte Benacantil. Incluye
tres Unidades Ambientales:

Al : Barrio de Santa Cruz.

A2 : Barrio de San Roque.

A3 : Entorno de Plaza del Puente.
2. Se caracteriza por su emplazamiento en ladera, dominando las vistas al mar; por su
estructura urbana irregular conformada por manzanas pequefas y calles estrechas; y por una
tipologia de edificacion popular y espontanea.

3. El uso predominante es el residencial en tipologia de vivienda unifamiliar y unifamiliar
superpuesta.

Art. 56 . Condiciones de la edificacion
1. Condiciones de volumen.
1.a. Parcelacion

1. La ocupacion de la parcela podra ser total en planta baja y pisos, salvo los patios de parcela
que fuesen exigibles
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2.. No se fijan alineaciones oficiales interiores, a excepcién de las alineaciones que se fijan en
parcelas situadas junto a la ladera, cuya finalidad es obligar a la edificacion a retranquearse del
testero de la parcela, y poder conformar fachadas a patios mancomunados, orientados a dicha
ladera.

3. Se permite construir en cualquier parcela, a no ser que exista imposibilidad manifiesta para
llegar a ubicar al menos una pieza habitable por planta.

Se exceptlan de esta regla anterior, las parcelas sefialadas en los planos de cada una de las
unidades ambientales. Sus dimensiones, junto a las condiciones del entorno reflejan
imposibilidad manifiesta para edificar en condiciones minimas de habitabilidad.

Para que dichas parcelas sean edificables con las condiciones de altura establecidas en las
ordenanzas graficas, sera necesaria su agrupacién con al menos una de las parcelas
colindantes, aunque ésta Ultima relina iguales caracteristicas fisicas.

4. Se permite la libre agrupacion de parcelas, siempre que se cumplan las condiciones
estéticas sefialadas en el punto 2 de este articulo.

1.b. Ordenacion de la edificacion

Se permite la libre ordenacién del volumen de la edificacion en la parcela, siempre que se
cumpla la condicion de que la fachada se disponga sobre la alineacion oficial exterior. Los
linderos laterales seran asi mismo alcanzados por la edificacion.

Cuando las ordenanzas graficas asi lo determinen tras un estudio pormenorizado de la
situacién urbanistica concreta, la edificacion se retranqueara de la alineacién exterior, en planta
baja, 0 en planta baja y planta primera en los términos que se establezcan, dado el caracter
urbano peculiar de esos puntos.

1.c. Alturas

1, La altura maxima de la edificacion en niimero de plantas, incluida la planta baja queda fijada
en las ordenanzas graficas de alturas.

2. En general, las lineas de referencia horizontales que se marcan en las ordenanzas graficas
son orientativas y sirven para indicar el nimero total de plantas.

3. Para las obras de nueva planta, las alturas maximas de piso en la primera crujia, se
establecen en 2,80 m, con el fin de obtener volimenes de edificacion de escala reducida.

4. La altura de piso de la planta baja sobre la rasante de la calle y en primera crujia podra
alcanzar los 3 m de altura, Cuando en una de las fachadas a la calle se desarrolle una Unica
planta, ésta podra alcanzar una altura libre de 3,20 m.

5, La altura libre minima de plantas de piso para obras de nueva planta, queda fijada por la
Normativa vigente de Habitabilidad. Para las obras de rehabilitacion de edificaciones
existentes, la altura libre de piso queda determinada por la propia edificacion. En estos casos,
se permite mantener las alturas que resulten, siempre que no se manifiesten situaciones de in
habitabilidad evidentes.

6. Se permite la planta &tico y todas aquellas instalaciones complementarias que se quieran
disponer dentro del volumen de dicha planta retranqueada, siempre que por la superficie de la
parcela se admita ubicar dicha planta atico.

Se permite disponerla con las siguientes opciones:
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e alcanzando la mitad de la longitud de fachada y retranqueada de uno de los linderos
laterales la distancia minima de 2 m para que puedan abrirse huecos sobre dicho
lindero, siempre que la edificacion aneja a este volumen se encuentre consolidada y su
altura global sea superior;

e retranqueada 2,50 m en todo el frente de fachada, permitiéndose utilizar una falsa
fachada, definid a en el Art .21.3 ,c de las condiciones generales de volumen, siempre
que una de las edificaciones anejas al nuevo edificio se encuentre consolidada y su
altura global sea superior.

7. Por encima de la planta atico sélo se permiten las construcciones definidas en el art. 21.4, de
las condiciones generales de volumen. Las escaleras de acceso a las azoteas no estaran
cubiertas, y quedaran integradas dentro del volumen del ético,

8. Como excepcion a la regla anterior, y como resultado de aplicar las ordenanzas graficas de
alturas, podra darse el caso de parcelas con propiedades superpuestas, que sobre la planta
atico orientada a la calle de cota inferior, se desarrolle otra planta cuya fachada principal se
oriente a la calle de cota superior. En estos casos, no se sefiala sobre atico en las fachadas
orientadas a la calle de cota inferior, y se estara a lo dispuesto en el art. 21.3.a) de las
condiciones generales de volumen.

9. Cuando se agrupen parcelas, se podran unificar los niveles de plantas piso, adoptando como
altura méaxima, la altura media entre las fincas agrupadas y las de las colindantes que figuren
en las ordenanzas gréficas

2. Condiciones estéticas
Las condiciones estéticas generales se complementan con las siguientes:

1. La agrupacion de parcelas respetara el anterior parcelario en el tratamiento compositivo de
las fachadas, o bien guardara tramos de fachada resultantes menores de 1,5 veces la longitud
media del tramo de la calle,

2. El tratamiento de la edificacién sera acorde con la escala de los edificios de su entorno,
siendo preferentemente fachadas planas que conformen volimenes prismaticos.

3. Se permite cualquier tipo de hueco.

4. Se permiten los elementos salientes expresados en las condiciones generales estéticas,
dispuestos a una altura libre sobre la rasante de la calle de 2,85 m.

5. Se utilizaran texturas y acabados homogéneos, sin manifestar las juntas. Se recomienda el
uso de los morteros monocapa en los colores tradicionales, los enfoscados y pintados, o los
estucos a la cal.

6. Se prohiben utilizar carpinterias metélicas no lacadas (aluminio anodizado).

7. Las plantas bajas no se diferenciaran del resto de plantas piso, a no ser que su uso sea
diferente al residencial y se pretenda resaltar un determinado zécalo aprovechando un fuerte
desnivel topografico.

8. El tratamiento de medianeras, aticos, cubiertas, patios interiores de parcela, queda regulado
en las condiciones generales estéticas, junto con las condiciones de volumen indicadas en el
punto 1 de este articulo.

9. Cuando en la edificacién resulten patios de tipo "inglés" como consecuencia de los
desniveles topograficos del espacio libre publico, los muros de cerramiento hacia el espacio
publico se realizaran con los mismos tratamientos que los utilizados para el resto del espacio,
preferentemente muros de mamposteria de piedra.
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10. En calles donde la edificacién sea de dos alturas, se permiten retranqueos a fachada,
siempre y cuando los cerramientos que delimitan el espacio publico, hasta planta primera,
sigan la alineacién ordenada y sean tratados de forma coherente con el disefio global de la
edificacion. Los paramentos interiores que puedan resultar vistos desde la via publica, deberan
ser tratados de la misma manera que el resto de las fachadas.

Art. 57 . Condiciones de los usosl1.

1. TABLA DE COMPATIBILIDADES DE ACTIVIDADES EN LA EDIFICACION (Unidades Ambientales A1, A2, A3)

PLANTA uso PRINC!PAL 0 USO PERMITIDO uso
CARACTERISTICO PROHIBIDO
- Residencial vinculado a |- Despachos profesionales domésticos. 4Rasth
PLANTA la vivienda de plania |- Talleres domésticos.
ATICOY inferior, incluido el
PLANTA BAJO acceso a la cubierta.
PLANTAS CUBIERTA |- Residencial en tipologia
SUPERIORES unifamiliar superpuesta.
- Residencial en tipologia | - Residencial colectivo - Resto
PLANTAS de vivienda unifamiliar. - Despachos profesionales doméslicos.
i - . - Alojamiento temporal.
PISO - Residencial en tipologia | _ Tajleres domésticos.
unifamiliar superpuesta. | . Equipamientos publicos y privados.
- Residencial colectivo. - Resto
- Residencial en tipologia |~ Oﬁ‘;i"‘?s p‘li"a‘:f‘s "édl‘?s"acms
P . - profesionales domeslicos.
de \flwenda unifamiliar. | _ Pequefio comercio.
- Residencial en tipologia |- Almacén vinculado al comercio.
ESPACIO DE | unifamiliar superpuesta. | - Alojamiento temporal,
PLANTA - Aclividad recreativa y de publica
concurrencia, las indicadas con los
OCUPADO numeros 1,2,3,7, 14, 15,16, 17y 18
PLANTA POR LA segun el art.48.
EDIFICACION - Talleres domésticos.
BAJA -Enlas zonas A2 y A3 se permite dotar de
una plaza de aparcamiento a la vivienda,
con las condiciones sefaladas en el
art.34.3.c) de las condiciones generales.
- Equipamientos pliblicos y privados.
ESPACIO NO |- Cuando exista un patio de parcela o patio mancomunado en |- Todos
OCUPADO planta baja, sélo se permiten los usos vinculados al de la planta
DE PARCELA | Daja sin construcciones.
- Almacén vinculado al uso | - Exclusivamente en la planta semisétano,
de planta baja con el residencial vinculado a la vivienda de | - Resto
acceso  desde esta| !2plantabaja.
SEMISOTANO y planta. - En la zona A2 y A3, se permite el
SOTANO Instalaci aparcamiento con las condiciones de
= ac pr)es comunes parcelacion y de via piblica sefialadas
de |ESI viviendas enelart.34.3.a) y b).
colectivas.

2. En edificio exclusivo quedan prohibidas las actividades siguientes:

- En las unidades Al y A2, el mediano comercio y supermercados.

- En todas las unidades, las actividades recreativas sefialadas en el apartado f) del articulo 48.

- Usos industriales vinculados con los hornos de coccién.

CAPITULO 2°. ZONA MEDIA-CENTRAL (CLAVE M)

Art. 58. Delimitacion y Caracterizacion

1. Esta zona abarca la trama urbana desarrollada en el area central del Casco Antiguo. Su
delimitacién se sefiala en el plano nO1 .
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Incluye cinco unidades ambientales:

Ml : Entorno de la Plaza del Carmen.
M2 : Entorno de la Plaza Quijano.
M3 : Cl Villavieja - Santa Maria.

M4 : Cl Labradores - San Nicolas.
M5 : CI Mayor - Ayuntamiento.

2. Se caracteriza por una estructura urbana casi regular en manzanas de tamafios variables y
parcelarios diversos, en los que se desarrolla una edificacion entre 4 y 5 alturas, conformando
patios de parcelas y/o patios mancomunados repartidos por la manzana.

3. El uso predominante sera el residencial en vivienda colectiva.
Art. 59. Condiciones de la edificacion

1. Condiciones de volumen.

l.a. Parcelacion

1. La ocupacion de la parcela podra ser total en planta baja y pisos, salvo los patios de parcela
que fueren exigibles de acuerdo con el cumplimiento de las condiciones minimas de
habitabilidad.

La ocupacion sera parcial en plantas piso, en aquellas parcelas donde se sefalen alineaciones
oficiales interiores y en las agrupaciones de parcelas que superen una superficie mayor a 400
m2, estando obligadas a no ocupar el 10% de la superficie agrupada para conformar patios
mancomunados.

2. Se marcan determinadas alineaciones oficiales interiores con el fin de obligar a mantener
vigentes criterios de habitabilidad que se dan en tales manzanas y superan los minimos
exigidos.

3. Se permite construir en cualquier parcela, a no ser que exista imposibilidad manifiesta para
llegar a ubicar al menos dos piezas habitables por planta, o una vivienda minima excepcional
en altura.

El ancho minimo de fachada sera de 4 m.

Se indican en los planos de cada una de las unidades ambientales aquellas parcelas que
podrian presentar problemas para ubicar tales piezas habitables. En estos casos, se obligara a
la agrupacion de dichas parcelas con sus contiguas cuando se trate de ubicar el uso
residencial.

4. Se permite la libre agrupacion de parcelas, siempre que se respeten las condiciones
estéticas establecidas en el punto 2 de este articulo.

1.b. Ordenacioén de la edificacion
La ordenacién del volumen de la edificacion en la parcela seguira los siguientes criterios:

1. La fachada de la edificacion se dispondra sobre la alineacién oficial exterior. Los linderos
laterales seran asi mismo alcanzados por la edificacion.

2. Sobre la disposicion de los patios de parcela que fueren necesarios de acuerdo a las
Normativas de habitabilidad vigentes en la Comunidad Valenciana, se habran de observar los
siguientes criterios con el fin de mejorar los niveles de habitabilidad:

e Con criterio general se ubicardn adyacentes a los patios de parcela de edificaciones
consolidadas, definidas éstas en el art. 2.10.
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Estos patios de parcela podran disponerse de otra manera en la parcela cuando se
justifigue razonadamente que se consiguen mejores calidades de habitabilidad .

¢ En la medida de lo posible se concentraran todos los patios de la parcela en uno de
mayores dimensiones, que serd mancomunado con los patios del resto de parcelas.

e Cuando se agrupen fincas y alcancen una superficie mayor a 400 m2, no se ocupara el
10% sobre la superficie total agrupada, con el fin de conformar patios mancomunados.
Para estos patios se seguira igual criterio que el establecido en los articulos anteriores.

e Se exigira que en el proyecto de obras de nueva planta o de rehabilitacion , se sitien
los limites de las edificaciones existentes contiguas con sus patios de parcela, o
espacios libres privados.

3. Los patios de distintas parcelas agrupados se consideran patios mancomunados y tendran la
servidumbre de usos de todas y cada una de las fincas que los rodean, alin cuando una de las
fincas no haya cedido su superficie para patio.

Se considera servidumbres de usos, la luz, la ventilacién y las vistas.

4. Cuando las ordenanzas gréficas asi lo determinen tras un estudio pormenorizado de la
situacién urbanistica concreta, la edificacion se retranqueara de la alineacién exterior, en planta
baja, o en planta baja y planta primera en los términos que se establezcan, dado el caracter
urbano peculio de esos puntos.

1.c. Altura

1. Para la medicion de la altura se establecen dos tipos de unidades: el nUmero de plantas
establecido en las ordenanzas gréaficas y la altura de la edificacion que se ajustara a los
siguientes términos:

¢ Mantener, al menos en primera crujia, una determinada altura para la parte basamental
- incluida entreplanta, incluso planta primera en determinados casos- y otra para la
altura global de la edificacion. Estas alturas se determinan por las lineas horizontales
de referencia definidas en el articulo 18.a de las condiciones generales de la
edificacion, quedando indicadas en las ordenanzas gréficas.

e Cuando la parcela linde con dos edificios catalogados, las alturas de la nueva
edificacién seguiran las lineas horizontales de referencia indicadas en las ordenanzas
gréficas.

e Cuando la parcela esté situada entre edificios no catalogados, pero en el mismo frente
de manzana existe algun edificio catalogado o clasificado de renovacién-conservacion
transitoria, las alturas de este edificio serviran de referencia para establecer las alturas
de la nueva edificacion.

e Cuando se trate de edificaciones a desarrollar en calles con pendiente acusada, las
alturas de la planta baja y la global de la edificacion, podran desviarse de las lineas
horizontales de referencia de los edificios catalogados, siempre que las alturas de
éstos, medidas en el punto medio de su fachada, sean las alturas a utilizar en la nueva
construccion, medidas a su vez en el punto medio de éstas Ultimas.

e Cuando la edificacién a construir se sitie entre edificios no catalogados o solares, la
altura a utilizar sobre la rasante de la calle, al menos en primera crujia, en el
tratamiento diferenciado de la parte basamental respecto al resto de plantas piso,
dependera del ancho de la calle: para calles de ancho menor o igual a 9 m, la altura
minima sera de 3,60 m, y la altura maxima de 6m; para calles de ancho superior a 9 m,
la altura minima serad de 6 m, y la maxima de 7m.
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e Sila parcela esta situada en esquina, se intentaran alcanzar las lineas de referencia de
los edificios contiguos que se ajusten a estas ordenanzas graficas, mediante los
tratamientos oportunos de sus fachadas.

e Los vuelos de la edificacion so6lo se podran disponer sobre la altura resultante de la
parte basamental.

2. Si por alcanzar las lineas de referencia indicadas en las ordenanzas graficas resultase
alguna planta baja de altura libre igual o superior a 4,60 m, se permite la construccion de
entreplantas intermedias -sin perjuicio de que dicha planta baja se destine a un uso
determinado, quedando entonces obligada a respetar las alturas libres permitidas para dichos
usos-, con los siguientes porcentajes de ocupacién sobre la planta baja:

e 40% de ocupacion, cuando la altura libre de la planta baja sea > 0 = 4,60 m y < 5m,
guedando una altura libre minima bajo la entreplanta de 2,20 m.

e 80% de ocupacion, cuando la altura libre de la planta baja sea > o0 =,5 m, quedando
una altura libre minima bajo la entreplanta de 2,50 m.

3. Si por alcanzar las lineas de referencia indicadas en las ordenanzas graficas resultase
alguna planta de piso de altura libre igual o superior a 4,60 m, se permite la construccién de
nayas intermedias en dicho volumen, con los siguientes porcentajes de ocupacién sobre la
planta piso:

e 40% de ocupacién, cuando la altura libre de la planta piso sea ; >0 = 4,60 my < 5m,
quedando una altura libre minima bajo la naya de 2,20 m.

e 80% de ocupacion, cuando la altura libre de la planta piso sea > 0 = 5 m, quedando
una altura libre minima bajo la naya de 2,50 m.

4. La altura libre minima de piso tanto para obras de nueva planta como rehabilitaciones, queda
fijada por la Normativa vigente de Habitabilidad.

5. Las alturas de la segunda crujia de la edificacion podran variar respecto de la primera crujia,
siempre que no se supere la altura maxima de la edificacién, incluida la planta atico.

6. Sobre la altura de la edificacion se permite una planta atico o planta retranqueada de altura
maxima 2,80 m, situada dentro del plano de 45° formado a partir de la parte inferior del forjado
de la dltima planta. En esta planta atico se habran de integrar el resto de instalaciones
complementarias.

Se permite resolver esta planta atico, utilizando una falsa fachada que alcance la alineacién
oficial y sirva para homogeneizar la planta retranqueada siempre que una de las edificaciones
anejas al nuevo edificio se encuentre consolidada y su altura global sea superior

7. Por encima de la planta atico sélo se permiten las construcciones definidas en el arto 21.4 de
las condiciones generales de volumen. Las escaleras de acceso a las azoteas no estaran
cubiertas, y quedaran integradas dentro del volumen del ético.

8. Cuando se agrupen parcelas, se podran unificar los niveles de plantas piso, adoptando como
altura maxima, la altura media entre las fincas agrupadas y las de las colindantes que figuren
en las ordenanzas gréficas.

2. Condiciones estéticas

Las condiciones estéticas generales se complementan con las siguientes:
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1. La agrupacion de parcelas respetara el anterior parcelario en el tratamiento compositivo de
sus fachadas, o bien guardara tramos de fachada de longitud igual a la longitud media de las
fachadas de la calle.

2. La disposicién de la nueva edificacion sera acorde con la escala de los edificios contiguos. Si
estos tienen algun grado de catalogacion, serviran de referencia para disponer las alturas de la
nueva edificacion segln lo expresado en el punto 1.c. de este articulo.

La fachada de la edificacién se dispondra en tres cuerpos: la parte basamental, el cuerpo de
pisos y la coronacion.

3. Los vanos seran preferentemente verticales en aquellos itinerarios principales de la trama en
los que interesa marcar relaciones de continuidad con el resto de tejido existente. Estos
itinerarios son los siguientes:

e C/ Labradores
¢ Plaza Sta. Faz, G/San Agustin y Plaza Quijano
e C/ San Pascual y G/Montengén

4. Se permiten los elementos salientes expresados en el art. 24 de las condiciones generales
estéticas. La altura minima del voladizo sobre la rasante de la calle estar4 en funcion de la
altura de la parte basamental. Por debajo de esta altura solo se permiten salientes maximos de
15 cm.

5. Se realizaran fachadas planas, utilizando revocos en los colores tradicionales, enfoscados y
pinturas mates, o los estucos a la cal. Queda prohibida la utilizacion masiva del ladrillo como
material de terminacion, los tratamientos pulidos y reflectantes en superficies de piedra y
metalica, y la utilizacion de aplacados ceramicos.

Los materiales permitidos no se podran aplicar sobre fabricas de sillares, si existen.

6. Las carpinterias no se colocardn enrasadas en fachada, con el fin de que se lea el hueco
con un plano de sombra. Las persianas, venecianas, celosias, si se podran enrasar con la
fachada. Se prohibe el empleo de carpinterias metdlicas no lacadas (aluminio anodizado).

7. La parte basamental del edificio se podra diferenciar del resto de plantas piso bien mediante
proporciones y tratamientos singularizados en armonia con los huecos de las restantes plantas,
0 bien mediante materiales diferenciados del resto de plantas piso. Los materiales a utilizar en
dicho basamento seran preferentemente la piedra caliza en la parte inferior en contacto con el
terreno y la arenisca en el resto.

Si quedaran en fachada restos de sillerias pertenecientes a edificio anterior, se podra imponer
en la licencia, la integracion de dichos elementos en la nueva fachada mediante fa
restauracion, o su reutilizaciébn en otra parte del edificio, a no ser que dichas fabricas se
encuentren en mal estado.

En el tratamiento de las plantas bajas se estara a lo dispuesto en el art.30 de las condiciones
generales estéticas.

8. El tratamiento de medianeras, plantas atico, cubiertas, patios interiores de parcela, queda
regulado en las condiciones generales estéticas, junto con las condiciones de volumen
expuestas en el punto 1 de este articulo.
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Art. 60 . Condiciones de los usos

1. TABLA DE COMPATIBILIDADES DE ACTIVIDADES EN LA EDIFICACION (Unidades Ambienlales M1, M2, M3, M4, M5)
PLANTA USO PRINCIPAL O USO PERMITIDO uso
CARACTERISTICO PROHIBIDO
- Residencial vinculado a la -Despachos profesionales domésticos. . Reslo
vivienda de planta inferior, _Talleres domésticos.
i”Cl:';fiEtU elacceso ala -Usos vinculados al de la planta
cubierta. inmediatamente inferior.
PL$1I?£]T;CO - Residencial colectivo, -Oficinas publicas y privadas
BAJO cua_ndo la supnrﬂcle de
GUBIERTA cubierta admita una
vivienda independiente.
- Inslalaciones comunes de
las viviendas coleclivas,
trasleros.
- Oficinas piiblicas y privadas. - Reslo
? i ’ - Despachos profesionales domésticos.
PLANTAS PLANTAS PISO| Res!denc!al CO'.QCHY? - Alojamientos temporales.
SUPERIORES - Residencial unifamiliar Tallaras Gomasticos.
- Equipamientos publicos o privados.
- Oficinas pablicas y privadas, .
- Despachos profesionales domésticos,
- Pequeiios comercio vinculado a la planta
baja.
' g . - Alojamientos temporales
PLANTA - Residencial coleclivo - Aclividad recrealiva y de publica
PRIMERA - Residencial unifamiliar concurrencia vinculada a la aclividad de
la planta baja y con acceso desde ésta,
clasificadas con los nimeros 1, 3, 4, 7,
14, 15, 16, 17 y 18 del art.48.
- Talleres domésticos.
- Equipamientos publicos o privados.
ENTREPLANTA | - Qc‘iivi?:z)d vinculada a la planta baja, con Unico y exclusivo acceso por - Resto
sta.
- Residencial colectivo y unifamiliar. -Resto
- Aclividad comercial de - Oficinas pblicas y privadas y despachos
pequeiios y medianos profesionales doméslicos.
comercios. - Alojamiento temporal.
- Aclividad recreativa y de ptiblica
Ef}:ﬂ%o 25 cuncume‘ncia con las limitaciones
PLANTA OCUPADOD establecidas en las condicicnes
BAJA POR LA generales de usos (arl.48)'. .
EDIFICACION - Talleres pequeiios y doméslicos y la
: aclividad industrial vinculada con los
hormos de coccion. Se incluye el almacén
vinculado al comercio.
- Equipamientos publicos y privados.
- Aparcamiento segun art. 34.3.b).
ESPACIO NO Cuando exista un patio de parcela o palio mancomunado en planta | - Todos
OCUPADO DE baja, s6lo se permiten los usos vinculados al de la planla baja sin
PARCELA conslrucciones.
- Almacén vinculado al uso de | - Aparcamiento con las condiciones de - Resto
planta baja con acceso| parcelaciony de via piblica sefaladas
desde esta planta. enelart.34.3.2) y b).
SEMISOTANO y SOTANO |~ Inslalaciones comunes de - Aclividades culturales y de puiblica
las viviendas coleclivas y de | concurrencia clasificadas con los
los usos dotacionales. nimeros 14, 15, 16 del arl.48, con las
condiciones establecidas en el apartado
c) de esle articulo

(1) Se permile el acceso a la aclividad por la enlreplanta en aquellos casos establecidos en el arficulo 21.2,

2. Condiciones alos usos

a) En edificio exclusivo se prohiben todos los usos reflejados en las condiciones generales de
los usos del articulo 48, incluidas las actividades industriales vinculadas con los hornos de
coccién. a excepcion de los usos 4. 11, 12, 14, 15, 17 Y 18 de dicho articulo. (Ver Modificacion
Puntual n° 4, corresponde al Grupo Il)

b) Cuando el uso de la planta primera se encuentre vinculado al de la planta baja, y
corresponda a los permitidos en el punto 1 de este articulo, se obligara a eliminar los huecos
practicables de dicha planta a via publica o a patios, aplicando a los huecos fijos resultantes, si
los hubiera. Las medidas correctoras oportunas para su aislamiento acustico. Asi mismo
deberan aplicarse soluciones que garanticen la intimidad de las viviendas circundantes.
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Estas medidas seran condicion indispensable, en cualquier caso, para la obtencion del permiso
de actividad correspondiente

c) Se permiten actividades culturales y de reuniéon en plantas semis6tano y primer sétano,
cuando éstas pertenezcan a edificio de uso exclusivo dotacional, administrativo o de oficinas,
segln lo establecido en el articulo 45.1, siempre y cuando la actividad de todo el edificio
pertenezca a una sola entidad y tenga caracter representativo.

d) A las actividades recreativas indicadas con los numeros 4, 5,6, 8, 9, 10 Y 13 segun el arto
48, se les impondran las restricciones sefialadas en dicho articulo. (Ver Modificacion Puntual n°
4, Corresponden al Grupo Il)

CAPITULO 3°. ZONA BAJA-BORDE (CLAVE B)

Art. 61. Delimitacion y Caracterizacion

1. Esta zona abarca la trama urbana desarrollada en el area de borde del Casco Antiguo. Su
delimitacion se sefiala en el plano n° 1.

2. Se caracteriza por una banda de edificacion de alta densidad y volumen edificado,
construida a partir de los afios 60, junto a otros edificios de etapas anteriores, éstos Ultimos
representativos de un estilo arquitectonico determinado.

Estas edificaciones se asientan sobre una estructura urbana regular.

3. El uso predominante para las plantas piso sera el residencial en vivienda colectiva y para las
plantas bajas las actividades comerciales relacionadas con el turismo.

Art. 62. Condiciones de la edificacion
1. Las condiciones de volumen que han de regir seran las siguientes:

- Se permite construir en cualquier parcela siempre que se pueda ubicar una vivienda minima
excepcional por planta. El ancho minimo de fachada sera de 10m.

- Se permite la libre agrupacién de parcelas.

- La fachada de la edificacion se dispondra sobre la alineacion oficial exterior. Los linderos
laterales seran asi mismo alcanzados por la edificacion.

- La ocupacion de la parcela podra ser total en planta baja y pisos, salvo los patios de parcela
gue fuesen exigibles de acuerdo a las condiciones minimas de habitabilidad vigentes.

- La altura de la edificacién en nimero de plantas queda fijado en las ordenanzas gréaficas. La
medicion de la altura seguird los mismos criterios que los establecidos para la zona media
central segin el art. 59.1.c.

- Los porcentajes de ocupacion para la entreplanta y naya son los mismos que los permitidos
en la zona media-central.

2. Las condiciones estéticas son las siguientes:

- Se permite libertad en la composicion de fachadas, en la disposicién de los huecos y en los
materiales a utilizar.

- La escala de la edificacion queda determinada con la altura indicada en las ordenanzas
gréficas y con el ajuste de dicha altura a los edificios colindantes, de acuerdo a lo expresado en
el arto 59.1.c.
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- Se permiten los elementos salientes expresados en el art. 24 de las condiciones generales
estéticas.

La altura minima del voladizo sobre la rasante de la calle estara en funcién de la altura de la
parte basamental. Por debajo de esta altura sélo se permiten salientes maximos de 15 cm.

Los balcones, miradores y marquesinas tendran vuelos maximos de 0,90 m 6 5% del ancho de
la calle, y en caso de alternativa el que resulte el menor.

Quedan prohibidos los cuerpos volados cerrados en calles de ancho inferior a 10m.
Art. 63. Condiciones de los usos

1. Las compatibilidades de actividades en la edificacion seran las mismas que para la zona
central; a excepcién de las plantas bajas de las manzanas con fachada a la Explanada en las
que solo se permite la actividad recreativa y actividades relacionadas con el turismo, a no ser
que pertenezcan a edificio exclusivo y cumplan las caracteristicas establecidas en el apartado
3 de este articulo.

2. En edificio exclusivo se permiten todos los usos reflejados en las condiciones generales de
usos, a excepcion de las actividades industriales. Los edificios que tengan fachada a la
Explanada quedan obligados a destinar a su planta baja al uso recreativo y otras actividades
relacionadas con el turismo, a excepcion de los edificios exclusivos definidos en el punto 3 de
este articulo.

3. Se permiten actividades culturales y de reunién en plantas semis6tano y primer sotano,
cuando éstas pertenezcan a edificio de uso exclusivo dotacional, administrativo o de oficinas,
segun lo establecido en el articulo 45.1, siempre y cuando la actividad de todo el edificio
pertenezca a una sola entidad y tenga caracter representativo.

TITULO V. CONTROL DEL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
Art. 64. Condiciones de licencias de obra

1. La concesién de licencias urbanisticas y actividades queda regulada en la ordenanza
municipal correspondiente, asi como en la normativa urbanistica del Plan General de
Ordenacién Urbana.

2. El propietario tiene el deber de mantener la conservacion en condiciones de seguridad,
salubridad, ornato publico y decoro, realizando los trabajos y obras precisas para conservar y
rehabilitar en ellos las condiciones imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo para obtener
la licencia administrativa de ocupacion para el destino que les sea propio.

3. El Ayuntamiento tiene la facultad de fomento y defensa del conjunto estético de la ciudad
Consiguientemente podrd denegar o condicionar las licencias de obras, instalaciones o
actividades que no se ajusten a normativa.

4. El Ayuntamiento podra ordenar la ejecucién de obras de conservacién y reforma, aunque no
estuvieran incluidas en este Plan, en los siguientes casos:

- Fachadas visibles desde la via publica, tanto por su mal estado de conservacion como por
haberse transformado el uso de un predio colindante a espacio libre, o por quedar la edificacién
por encima de la altura maxima y resultasen medianeras al descubierto. Estas fachadas
visibles desde la via publica, deberan tratarse como tales, pudiendo exigirse su decoro y
permitirse la apertura de huecos, balcones o miradores.

- Jardines o espacios libres particulares o privados comunitarios, que por ser visibles desde la
via publica, se exigiese su adecentamiento, ornato e higiene, asi como la apertura controlada
de estos espacios.
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Asi mismo, el Ayuntamiento impulsara todos aquellos tratamientos de la escena urbana que
estén encaminados a la mejora de la calidad ambiental, tales como sustitucién de redes aéreas
de alumbrado y teléfono, antenas de television o cualquier otro tipo de antena, adecuacion de
rétulos, anuncios e instalaciones comerciales que no cumplan con estas ordenanzas.

5. Para realizar actos de edificacién y usos del suelo sobre los edificios declarados Bien de
Interés Cultural, o en sus Entornos de Proteccién, es preceptiva la autorizacion de la Direccion
General del Patrimonio Artistico de la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia, de acuerdo
con la aplicaciéon de la Ley del Patrimonio Histdrico Espafiol. Asi mismo es necesaria dicha
autorizacion cuando se trate de cambio en el uso de un bien inmueble de interés cultural.

6. A efectos de la aplicacion de la Ley del Patrimonio Cultural Valenciano, los edificios y
elementos no declarados Bien de Interés Cultural, pero incluidos dentro del Catalogo de este
Plan en las categorias | y Il, se califican como Bienes de Relevancia Local.

7. A la documentacion indicada en las ordenanzas municipales para la solicitud de licencia de
intervencién sobre edificios catalogados, habra de acompafiarse la siguiente:

- Planos del estado actual: plantas de los distintos niveles a escala 1/50 incluyendo planta de
cubiertas y sé6tano, asi corno de los espacios libres y situacion del arbolado o vegetacion
existente si lo hubiere; fachadas, alzados interiores y secciones a escala 1/50; Y detalles de
acabados interiores significativos del edificio. Se incluird el alzado esquematico de los edificios
contiguos en el mismo frente de manzana, asi corno seccion de la calle indicativa de las lineas
de cornisa de los edificios enfrentados.

- Sobre los planos anteriores se identificaran los elementos o0 zonas que requieren reparacion,
sustitucion u otras intervenciones. Para ello se exigira, las obras de inspeccién, excavacion y la
valoracién previa de técnico competente que dictamine sobre la calidad constructiva de los
materiales y estructuras a conservar, y de su valor artistico o simplemente histérico que
merezcan su conservacion.

Documentacién histdrica e historiogréafica del inmueble y su entorno, caso de ser conaocible, con
referencia a su autor, arquitecto, planos originales, promocioén y uso inicial, y otros expedientes
existentes en el Archivo Municipal.

Como condicion de licencia, el Ayuntamiento podra imponer modificaciones oportunas al
proyecto presentado de acuerdo a los niveles de intervencion permitidos segun el grado de
catalogacion del edificio.

Cuando la concesién de estas licencias presentara dudas en la aplicacion de esta normativa,
se pedird consulta a una Comision integrada por técnicos municipales. Esta Comision podra
requerir la asistencia de personas ajenas al mismo, que por su especial cualificacién resulten
idoneas para la mejor resolucion de las licencias complejas.

8. A la documentacion indicada en las ordenanzas municipales para la solicitud de licencia de
obra mayor, habrd de acompafarse la siguiente:

Si todavia existe un edificio sobre la parcela, se exigirdn planos de estado actual de la
edificacion con documentacion historiografica y fotografias del edificio y entorno; indicando
vegetacion existente en la parcela si existiera.

Al proyecto de nueva planta se adjuntaran:

- Plantas esquematicas de los edificios contiguos donde se sefialen los patios de parcela o
mancomunados existentes, indicando si dichos patios pertenecen a edificaciones consolidadas
0 no. Si se trata de patios consolidados, para la ubicacion de los patios de la nueva edificacién
gue se ubique en la zona media-central se exigiran las condiciones indicadas en el articulo
59.1.b.
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- Alzados esquematicos de los edificios contiguos en el frente de la manzana en que se halla el
edificio para el que se solicita la licencia, asi como seccion de la calle indicativa de las lineas
de cornisa de los edificios enfrentados.

En dichos alzados contiguos se situaran las alturas en metros de las lineas horizontales de
referencia cuando se trate de edificios catalogados o edificios sefialados en las
ordenanzas graficas como de renovacion-conservacion transitoria.

- Estudios de integracion del conjunto urbano que resultare, mediante perspectivas y/o croquis,
mostrando la adecuacion, escala y armonizacion con el ambiente urbano.

- Planos y detalles de los anuncios que se fueren a colocar, con sus dimensiones,
caracteristicas y materiales.

9. Para cualquier intervencién en edificios catalogados y obras de nueva planta se exigira el
tratamiento de las medianeras de los edificios contiguos asi como de los patios
mancomunados, y se obligara a la eliminacién o supresién de afadidos y elementos impropios.

10. Se denegaran las rehabilitaciones de elementos de cubierta que no se atengan a las
condiciones de estas ordenanzas, con la obligatoriedad de su eliminacion y restitucion en el
lugar adecuado, manteniéndose la superficie total actual construida de dichos elementos, y sin
perjuicio del derecho a las alturas que tuviera lugar en una posterior actuacion de renovacion
de la edificacion.

11 .Se impondra como condicién de licencia la conservacion de las especies arbéreas
singulares (tales como palmeras, ficus, etc) situadas en patios privados o solares, acoplandose
en este caso la edificacion proyectada a las circunstancias del solar o transplantando los
arboles a lugar préximo si esto fuera viable, y de acuerdo a las condiciones que se
establecieran en la licencia de obra.

Art. 65. Condiciones Especiales sobre la protecciéon arqueoldgica

1. En el &mbito del Casco Antiguo sera de aplicacion el régimen previsto en el Titulo Il de la
Ley 4/1998 del Patrimonio Cultural Valenciano, sobre la proteccion del patrimonio arqueoldgico
y paleontoldgico.

2. El Ayuntamiento es el responsable de la vigilancia y supervision de los trabajos
arqueoldgicos o paleontoldgicos que se realicen dentro del Casco Antiguo. A fin de garantizar
la proteccién de los restos arqueoldgicos, paleontoldgicos o de cualquier tipo relacionado con el
patrimonio cultural, todas las actuaciones (licencia de obra, proyecto de urbanizacién o de
obras de sistemas generales, etc.) deberan ser informadas por el departamento municipal de
Conservacion del Patrimonio (hoy COPHIAM)

3. En la tramitacion de solicitudes de licencias de obras tanto de nueva planta como de
rehabilitacion, sean publicas o privadas, que supongan derribos, remociones del subsuelo y
accesos de maquinaria pesada, se estara a lo dispuesto en los articulos 62 y 63 de la Ley del
Patrimonio Cultural Valenciano.

El promotor aportara al correspondiente expediente de solicitud de licencia de obras, un estudio
previo sobre los efectos que las obras proyectadas pudieran causar en los restos arqueolégicos
0 paleontolégicos de los que se conozca 0 presuma su existencia.

La tramitacion de las licencias referidas en el articulo 62 de la Ley de Patrimonio Cultural
Valenciano, requerird un informe del departamento municipal de Conservacion del Patrimonio,
gue debera haber girado visita previa al lugar en el que se pretende llevar a cabo la actuacion,
a fin de contemplar la necesidad, o no, de realizar un Estudio Arqueoldgico ylo Paleontolégico,
suscrito por técnico competente en la materia, que debera ser presentado al Ayuntamiento o,
en su caso, a la entidad publica responsable de la obra, por el promotor de la licencia
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El Ayuntamiento o la entidad publica responsable de las obras remitird a la Conselleria
competente en materia de cultura, el Estudio y el Informe del departamento municipal citado, la
cual, a la vista de los mismos, determinara la necesidad o no de una actuacion arqueolégica o
paleontoldgica, a cargo del promotor de las obras. Sobre dicha actuacién sera de aplicacion lo
dispuesto en los articulos 60 y 64 de la citada Ley de Patrimonio.

El plazo de autorizacion no podra exceder de tres meses, estando la concesion de licencia
condicionada a dicha autorizacién de intervencién arqueolégica.

Los trabajos arqueoldgicos o paleontolégicos deberan ser llevados a cabo en los plazos
establecidos en el Estudio de Intervencion Arqueoldgica y ser dirigidos por técnico competente
en la materia. Estos trabajos seran supervisados por el departamento municipal de
Conservacion del Patrimonio, que, en base a los hallazgos que pudieran surgir, podra introducir
modificaciones al estudio inicial, que deberan ser informadas por la Conselleria competente en
la materia.

Si el promotor no estuviera de acuerdo con las modificaciones introducidas, podra presentar
informe contradictorio, suscrito por el técnico responsable del Estudio, frente al elaborado por el
técnico responsable del departamento municipal de Conservacion de Patrimonio, a fin de que
se adopte una decision por la Conselleria competente.

Si el desarrollo de los trabajos o las posibles modificaciones implicasen aumento del plazo de
ejecucion establecido en el estudio arqueoldgico, se debera solicitar la ampliacién del mismo.
Concluidos los trabajos, el técnico director de las excavaciones arqueoldgicas redactara un
informe describiendo los hallazgos producidos y las conclusiones. En base al mismo el
departamento municipal de Conservacion del Patrimonio redactard un informe respecto a la
necesidad, o no, de nuevas intervenciones, del levantamiento o la extraccion de restos, de la
conveniencia de conservacion "in situ" de elementos, de los condicionantes a introducir en la
licencia solicitada, o de la liberacion del solar para la realizaciéon de las obras proyectadas.

4. Los solares en los que se solicita la intervencion arqueolédgica o paleontolégica han de estar
correctamente vallados, libres de basuras y permitir el facil acceso de las personas.

5. Las intervenciones sobre cualquier Bien de Interés Cultural o de Relevancia Local o
Entornos de Proteccién del presente Plan Especial, requerira la autorizacién de la Conselleria
de Cultura, segun lo previsto en el articulo 35.2 de la Ley de Patrimonio Cultural Valenciano,
que tendra caracter vinculante. Para lo cual, previamente a la concesién de licencia de obras,
el Ayuntamiento remitira a la Conselleria el Proyecto de Intervencion, el Estudio Arqueolégico si
procede, y el informe del técnico del departamento municipal de Conservacion del Patrimonio.

Art. 66. Ejecucidn del Planeamiento

1. Cada una de las parcelas del ambito del Plan se desarrollard mediante actuaciones aisladas
de edificacion, tanto las referidas a rehabilitaciones como a las obras de nueva planta, sin
perjuicio de que se desarrollen proyectos que agrupen parcelas.

2. Se establece la figura del Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar en el ambito
del Casco Antiguo. La inclusion en dicho registro se llevara a cabo por incumplimiento de los
propietarios para conservar y rehabilitar los edificios deteriorados, en los plazos que sefialen
las é6rdenes de ejecucion individualizada. Esta medida se llevara a cabo sin prejuicio de
cualquier otra medida propuesta en la Legislacion vigente del suelo en la comunidad
valenciana .

Dicha inclusiéon supone la Declaracion de Utilidad Publica del inmueble y la necesidad de su
ocupacion a efectos expropiatorios, lo que implica la posibilidad de realizar sobre ellos
Programas para la Edificacion y Rehabilitacion.

Un inmueble o solar incluido en el Registro se podra liberar de la expropiacion, previa
demostracion efectiva de la voluntad de ejecucion.
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3. El desarrollo del area de "La Medina" se realizara mediante la delimitacion de una unidad de
ejecucién. La gestién serd municipal, y se llevara a cabo por una operacién integrada de
urbanizacién y edificacion simultanea.

4. Sobre las edificaciones fuera de ordenacion junto a la ladera se llevaran a cabo las
actuaciones de expropiacion oportunas.

5. A los efectos previstos en los Decretos que desarrollan las ayudas autonémicas y estatales
para la actuacién integral no sélo de rehabilitacion de vivienda sino del espacio urbano, se
considera todo el Casco Antiguo un area degradada adecuada para el desarrollo de Programas
de Renovaciéon Urbana, que sirvan de estimulo a la iniciativa privada para la inversion en la
mejora, conservacion y renovacién del patrimonio inmobiliario.

A través de la Oficina de Gestién Integral u Organismo que le sustituyera en el futuro, se
gestionaran ante el Ayuntamiento y la Administracion Autonémica los beneficios fiscales y las
ayudas econdmicas para la rehabilitacién de los inmuebles y del espacio urbano.

6. Se apoyaran todas aquellas iniciativas en defensa del Patrimonio existente y que favorezcan
los objetivos de este Plan.
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CATALOGO

CATEGORIA I:

EDIFICIOS y ELEMENTOS DE INTERES ESPECIFICO: PROTECCION INTEGRAL.
NIVEL DE INTERVENCION MAXIMO: articulo 11 de estas ordenanzas.

Monumentos declarados Bien de interés Cultural (B.l.C.):

Iglesia Concatedral de San Nicolas de Bari

Ayuntamiento de Alicante

Iglesia de Santa Maria

Palacio del Conde de Lumiares o Palacio Gravina

Convento de las Canénigas de San Agustin o Monjas de la Sangre
Torredn de la Polvora

Puerta Ferrisa

Edificaciones declaradas Bien de Relevancia local:

e Ermita de Santa Cruz
e Ermita de San Roque

Palacios Urbanos:

Palacio Museo de "la Asegurada" , ¢/ Villanueva, n° 3

Palacio Maissonave C/ Labradores n° 9

Palacio C/ Labradores n°® 15

Palacio del Marqués del Bosch, C/ Villavieja n°® 38 y C/Jorge-Juan n°® 19

Palacio Puerta del Hierro C/Maldonado n° 7, esquina con C/Capitan Boacio n° 2
Palacio "la Casona" C/Miguel Soler n° 22, esquina con C/San Nicolas

Edificio en C/ Labradores n°4 (fachada)

Edificios de viviendas planificadas de calidad:

Edificio en Plaza Abad Penalva, n® 1

Casa "Carbonell", Explanada de Espafia n°
Casa "Lagmaniere", Explanada de Espafa n°
Casa Rambla esquina C/mayor

Elementos arqueolégicos y paleontoldgicos:

Los incluidos dentro del Inventario General por la Direccion General del Patrimonio
Cultural de la Conselleria de Cultura, Educacion y Ciencia.
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CATEGORIA II:

EDIFICIOS Y ELEMENTOS DE INTERES GENERICO: PROTECCION GENERAL
NIVEL DE INTERVENCION MAXIMO: Articulo 12 de éstas Ordenanzas.

Cl San Fernando n° 19

Cl San Fernando n° 15

Cl San Fernando n® 7

Cl San Fernando n° 18

Cl Cervantes n° 3. Hotel Palas
Cl Rafael Altamira n® 1

Cl Rafael Altamira n°® 2

Cl Rafael Altamiran®5y 7

Cl Rafael Altamira n° 9

Cl Mayor n° 24

Cl San Nicolasn° 2y 4

Plaza Stma. Faz, n°1

Cl Las Monjas n° 2 - Cl San Agustin, n® 4
CI Miguel Soler, n® 12

Rambla de Méndez Nufez, n° 14

CATEGORIA III:

EDIFICIOS Y ELEMENTOS DE INTERES AMBIENTAL: PROTECCION PARCIAL

NIVEL DE INTERVECION MAXIMO: Articulo 13 de éstas Ordenanzas.

Dentro del ENTORNO DE LA IGLESIA CON CATEDRAL DE SAN NICOLAS DE BARI:

Cl Labradores n° 4 (excepto la fachada que pertenece a CATEGORIA 1)
Cl Labradores n° 14. Centro de Recursos para la Juventud.

Cl San Pascual n° 1

Cl San Pascual n° 5

Cl San Pascual n° 11

Cl San Isidron° 4

Cl San Isidro n° 6 y Cl Labradores n® 5

CI Miguel Soler n® 10

Cl San Nicolas n° 18

Cl Montengébn n°® 1

Otros edificios no_situados dentro _de la delimitacién de este Entorno, pero_si
incluidos dentro _de la Unidad Ambiental M4 (C/Labradores - San Nicolas) gque
delimita este Plan:

Cl Labradores n°® 26

Cl Labradores n°® 24

Cl Labradores n°® 22

Cl Labradores n° 19

Cl Santo Tomas n°® 11
Cl Virgen de Belén n° 4
Cl Santo Tomas n° 6
Cl San Isidron®5
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Dentro del ENTORNO DEL AYUNTAMIENTO DE ALICANTE:

Plaza Stma. Faz n® 3
Plaza Stma. Faz n®5
Plaza Stma. Faz n® 6
ClI San Agustin n° 2

Otros _edificios no_situados dentro _de la delimitacién de este Entorno, pero si
incluidos dentro de la Unidad Ambiental MS (C/ Mayor - Ayuntamiento) gue delimita
este Plan:

Cl Altamira n°® 22

Cl Altamira n® 14

Cl San Fernando n° 6

Cl Lonja de Caballeros n° 2
Cl Lonja de Caballeros n° 8
Cl Jorge Juan n°® 13

Dentro del ENTORNO DEL PALACIO DEL CONDE DE LUMIARES o PALACIO
GRAVINA:

e ClJorge Juann°® 14
e Cl Gravinan® 15

Otros edificios no_situados dentro _de la delimitacién de este Entorno, pero si
incluidos dentro de la Unidad Ambiental M3 (C/ Villavieja- Sta. Maria) gue delimita
este Plan :

e ClI Villavieja n°1
e Cl Jorge Juan n°21

Dentro del ENTORNO DE LAS CANONIGAS DE SAN AGUSTIN :

Plaza Quijano n° 2

Plaza Quijano n° 1

C/ San Agustin n° 5 y C/Montengén n° 10
Plaza Virgen del Remedio n° 2

Otros edificios no_situados dentro de la delimitaciéon de este Entorno, pero si
incluidos dentro de la Unidad Ambiental M2 (Entorno de la Plaza Quijano) gue
delimita este Plan:

e Plaza Virgen del Remedio n° 4
e CIl Monteng6n n° 8
e Cl Padre Maltés n° 2

Dentro de la Unidad Ambiental Ml (Entorno de la Plaza del Carmen):

Plaza del Carmen n° 13
ClCarmenn®5

Cl Carmen n®4

Cl Virgen de Belén n°9
Cl Abab Najera n® 6

Cl Abad Najera n® 8
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Dentro de zona de Borde :

Rambla de Méndez Nufiez n° 4
Rambla de Méndez Nufiez n°® 10
Avda. Juan Bautista Lafora n® 1
Avda. Juan Bautista Lafora n° 9
Cl Gravina n°® 18
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