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ORDENANZAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION

CAPITULOD I, TRAMITACION DE LICENCIAS

ART .

1 = Actos sujstos a licencia

10.

1.

12.

13,

14.

Estaradn sujetos a previa licencia, sin perjuicio de las |
avtorizaciones que fueren procedentes con arreglo a la le- |
gislacién especifica aplicable, los siquientes actos:

Las obras de construccifn de edificaciones e instalaciones
de todas clases de nueva planta.

Las obras de ampliacién de edificios e instalaciones de to-
das clases existentes.

Las de modificacién o reforma jue afecten a la estructura
de los edifigios e instalaciones de todas clases gxistentes
Las de modificacién del aspecto exterior de los edificios

e instalaciones de todas clasaes existentes.

Las obras que modifiquen la dispoesicidén interior de los edie|
ficios, cualquiera que sea su uso,

Las obras que hayan de realizarse con carActer provisional

a que se refiere el apartado 2 del articulo 58 del texto
refundido de la ley del Suelo.

Las obras de instalacién de servicios plblicos.

Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explana=
nacién, excavacién y terraplgnado, salvo que tales actos
astén detallados y programados como obras a ejecutar sn un |
Proyecto de Edificacién aprobado o autorizado.

lLa primera utilizacidn u ocupacibén de los edificios e ins-

talaciones en genaral.

Los usos de caracter provisional a que se refiere el apar-
tado 2 del articulo 58 de la Ley del Suelo.

El uso dal vuelo sobre las edificacioncs e instalaciones
de todas clases existentes.

La modificacién del uso de los edificios e instalaciones
en general.

La demolicién de las construcciones, salvo en los casos
declarados de ruina inminente. '

Las instalaciones subterrdneas dedicadas a aparcamientos,
actividades industriales, mersantiles o profesionales, ser-

vicios publicos o cualquier otro uso a gue se dastine el




15.

ART. 2

ART .

4.

3

subsuelo.
La colocacidén de carteles de propaganda visibles desda la

via pdblica,

~ COMPETENCIA

Ccuando los actos de edificacién y uso del suelo y aguellos
otros previstos en el Reglamento de NDisciplina Urbanf{stica
(Ley del Suelo) se realizaren por partic-ulares en tarrenos
de dominio pUblico, se exigird también dicencia, sin per jui-
cio de las autorizagienes o concesiones jue sea pertinente
otorgar por parte del ente titular del dominio pablico.

La falta de autorizacidén o concesién o su denegacidn impe-~
dird al particular obtener la licencia y al 6rgano competen=—
te otorgarla, |

Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones y
determinaciones de la Ley del Suelo y Ordenanzas reguladoras
sobre uso del suelo y edificacipn de la presente Delimita-
cidn.

Toda resolucidn que otorque o deniegue licencia deberé ser

motivada,

- PROCEDIMIENTO

El procadimiento de otorgamianto do las licencias se ajusta=-
tafa a lo establecido en la legislacién de Régimen Local.

Las licenclias se solicitarin mediante escrito dirigido al
alcalde y firmado por el solicitante o su representante legal
debiendo en este supuesto acompaiiar el documento jue acredie
te su representacidn, ;

A los efectos del art. 9 del Reglamento d. servicios de las
Corporaciones Locales de 17 de junio ds 1.955 y a loas efec~

tos de estas Ordenanzas, se considerarén obras mayores las

de urbanizacién, levantar toda clasa de construcciones, adi-

ficios e industrias, sea cualquiera el destino de los primeTo

ros, los de reforma de su estructura, los que aumenten o dis-

minuyan el volumen adificado o modifiquen el aspecto exterior
de los edificios y construcciones, los movimientos de tie-
rras, demolicién de edificios, Yy todas las que exijan la di-
reccidn de facultativo titulado. Y se cendiderardn obras

|
|




CAPITULO

menores las sencillas de reparacidn y todas las no incluidas
on la categoria de mayores.

£n todo expediente de concesidn de licencia constara el in-
forme del técnico municipal o del de los servicios de ashs-
tencia urbanistica dé la Diputacidén Provincial o dal Ente
Autondmico que la sustituya.

€n ningdn caso se entenderédn adquiridas por silencio adminis-
trativo facultades en contra de las prescripciones de la Ley
del Suelo y susg Reglamentos y de las contenidas en la presen-—
te Delimitaciéniy de sus Ordenanzas Reguladoras de la edifi-

cacidn.

Cuando, en 8l supuasto dal nUmero anterior, el peticionarin |
de la licencia ejecute las determinaciones del proyecto, no |
habra lugar a indemnizacién a su favor si se ordenare poste-
riormente la suspensidnide actividades o la demolicién de lo
realizado, .

La competencia para otorgar las licencias corresponderéd al
Ayuntamiento, salvo en los casos previstos por la Ley del Suel

lo.

1. CONOICIONES DEL REGIMEN DEL SUELD |

Las facultades del derecho de propiedad se ejercerém dentro
de los limites de la Ley del Suelo y sus Reglamentos, de las

determinaciones d&l presente Proyecto de Delimitacion y sus

Ordenanzas y de las que se®n da aplicacién dal Plansamiento
a nivel Provincial, Insular o Comarcal.

Constituyen el suelo urbano los terrenos gue por gestar com-
prendidos en 4reas consolidadas por la gdificacidén al menos
en la mitad de su superficie, se han incluido en el plano n@7
de la presente Delimitacién, califecandose como suelo urbano,
Constituirdn el suelo no urbanizable los Jemés espacios del
termino municipal.

Tendrédn la consideracién de solares las superficies de suelo
urbano aptas para la adificacién gue cuenten con nEceso ro-=

dado pavimentado, suministros de energfia eléctrica, sefiala-




miento ‘e alinoaciones y rasantes, y en ellas sea posible la
construccidn de fosas sédpticas u otras instalacionss que ga-

ranticen la evacuacidn adecuada de las aguas residuales.

ART. 7 El su:lo urbano, ademls de las otras limitacione- que le in¢
fiere el planeamiento, esté sujeto a la de no ser edificado
hasta que la respectiva parcela mereciess la calificacidn de
solar.

ART. 8 Las superficies de suelo urbano aptas para la edificacién cu= |
yas parcelas no mereciesen la calificacién de solar, podréan
obtenerla mediante el correspondiente Plan Especial, redacta-
do y aprobado definitivamente de acuerdo con las detarminaciow

nes de la Ley del Suelo y sus Reglamentos y una vez realizadas

todas las obras de urbanizacién previstas en el mismo.
ART. 9 Los propietarios del suelo urbano deberan: i
1e~Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destina- |
dos a viales, parques, jardines publicos y Centros de E~
ducacién General Bésica, al servicio del poligono o uni-
dad de actuacidn correspondiente. | ;
29-Costear la urbanizacidn, _
20-fdificar los solares en los plazos fijados en el Capitulo
primero titulo cuarto de la Ley del Suelo.
49~£]1 reparto aquitativo de las cargas que s8 deriven de la
aplicacién de este articulo se efectuard a través de las
reparcelaciones que procedan, conforme a lo establecido
en los artfculos.97 punto 2 y 117 punto 3 de la Ley del
Suelo.
ART.10.E1 suelo urbano se ha clasificado atendiendo a la siguiante
zonificacidn: '

1) Zona Residencial Casco Antiguo

28N Residencial Intensiva baja
32)° » de Servicios
49) n de Espacios libres puiblicos

abarcando cada una de ellas la zona que se indica en 8l plano

ne 7 correspondiente a la Delimitacidn del Suelo Urbano.

CAPITULO III. CONDICIONES DE USO
ART.11.A los efectos de lo dispuesto en esti: ordenanzas, los usos

de que son susceptibles la edificacidén o el Suelo son los



siguientes:

1.
2.

Vivienda sn sus versiones de nifamiliar y plurifamiliar.

Pdblico en las versiones:

a) Comercial (Tiendas, ofiicinas y locales de negocios)

b) Residencial (Estable imientos hoteleros y de hospadaje)

c) Recreativo A (locales de espectéculo, salas de reunién
casinos asociaelones, restauruntes, bares, etc.)

d) Recreativo B (parques y jardincs pdblicos)

e) Deportivo (campos e instalaciones para la préctica de-
portiva)

f) Administrativo (edificios administracifén del Estado,
Provincia o flunicipio)

g) Religioso (edificios y Areas destinadas al culto o a la
vida conventual)

h) Cultural(centros de enseiianza. salas de conferencias,
museos, bibliotecas)

i) Sanitario asistencial (dispensarios, consultorios,cli-
nicas, hospitales, asilos)

j) Funerario ( cesenterio municipal, casa de punpas fune-
bres)

Las actividiodes e inst.laciones complementarias, comprsn-

den, los siguientes usos:

a) Cantros de abastecimiento (mercados, ferias, matadefos,
instalacionaes frigorificas) anivel local.

b) Centros mercantiles (almncénes y depdsitos de mercancia
agencias y transportes distributivos) todos ellos a ni-
vel local.

¢) Terminal de autobuses a nivel local.

d) Parques y talleres (aparcamientos colectivos, estacio-
nes de servicho).,

Uso industrial sin molestias para otros usos en las gié

guientes situaciones:

A: en plso de edificio no industrial

B: en plantas inferiores de edificio no industrial

C: en edificio industrial exclusivo, asosado a otros no
industriales. |

Con las siguientes condiciones para cada una de las situa-

clones




A B c
C.V 1/2 2 4

m? 1local 150 300 400

decibelios 40 40 40

ART.12 Usos en Zona Residencial Casco Antiquo

1.E1 uso de la vivienda se admite en sus versiones de unifa-
miliar y plurifamiliar.
No se admitiran viviendas en los sétanos ni que ventilen aex-
clusivamente a otros patios de luces interiores que no sean
el patio de manzana debiendo tener en tal caso dicho,
patio de manzana, dimensiones que permitan inscribir en dl
un circulo de didmetro minimo de 10 metros.

2.E1l uso pdblico se admite en todas sus versiones, excepto el
de enterramiento.

2 g admite 8l uso correspondliente a las actividades e insta-
laciones complementarias de almacenaje en las situaciones
B y C descritas para las industrias en el Art. 12-4 con una

2 respectivamente

superficie maxima de local de 500 y 1,000 m
4,E1 uso industrial se admite en talleres o industrias artesa-
nas sin molestias para los demds usos en situaciones A,B y C
y sus respectivas limitaciones. (Art. 12-4).
ART .13 Usos en Zona Rsidencial Intensiva Baja.

1.E1l uso de vivienda en las mismas condiciones que establece

el artfculo anterior para este uso.

2,E1 uso piblico se admite en las mismas condiciones estable-
cidas en el articulo anterior.

% .58 admite el uso correspondiente a todas las actividades e
instalaciones complementarias enumeradas en el Articulo 12
apartado 3 de estas ordenanzas.

4.E1 uso industrial se permite para talleres e industrias Ar-
tesanas sin molestias para los deméas usos, en los supuestos
y condiciones del artfculo 12 apartado 4 de estas ordenanzas.

ART.14 Uso en Zona da Servicios.

En las zonas de servicios, no ss permiten el cambio de uso

pdblico al que estén destinados.

ART .15 Usos en los Espacios libres Pgblicos

|
Aparte los usos piblicos recreativos y deportivo de caracter

municipal y al cdre llibre, sdmitidos para los parques y jar-
dines, quedan prohibidos todos los demas usos,




CAPITULO 1V, CONDICIONES DE _VOLUMEN

ART.16. Definicidén da elementos urbanfsticos

1.

3,

Alineacionas

a) La alineacién de fachadas sefiala el limite a partir
del cual podran o debarin lavantarse las construc-
ciones segln los casos,

bYLaz alinescione: de vias, plazas y demis Areas pl-
blicas fija 21 limite entre los espacios publicos
destinados a la rad viaria o demds Areas piblicas y
las damAs parcelas o solares ds adificacidén o pri-
vada o pdblica.

¢) La alineacién de fachadas podrd o no coincidir con
la da vias y arcas pdblicas, segin los casos.

Retranqueo de edificaciones.

En los tipos de ordenacidn en que sea obligatoria la
separaci6n de los lindsios de la parcela o solar el re- |
tranqueo se medird desde dichos linderos hasta los ele-
mentos més salientes del edificio. A efectos de la co=-
rrespondiente medicidn se incluiran los voladizos y se
excluirdn los aleros, cornisas, jardineras; cubisrtas

y doméds elementos ornam2ntales de las edificacionas

que tengan vuelo normal o acastumbrado, igual o inferior
a un metro y que no sean practicables,

Superfiicie total edificada o edificable.

La suma de las supsrficies sdificadas de cada una de
las plantas dal edificio, sin excepclén alguna, medi-
d:s dentro do los limites definidos por las lineas pe-
rimetrales de las fachadas, tanto exteriores como in=-
teriores, y en su caso, por los ajes de las paredes me-
dianeras, determinard la superficle total edificada o,
sl sa trata de previsidn, la superficie edificable.

Se entiende por planta edificada todo el espacio habi-
table o practicabl: en su proysccién horizontal limi-

tado por la solera inforior sobre el suelo o terreno

y su Porjado des techo por dos for jados de pisos con=
sacutivos o por forjado de piso y cubierta.

Los balcones, terrazass, galerias, o porches y escaleras
qua estan cubiectes por otros elementos, formaran parte
de la superficie edificable o edificada de acuerdo con



los diguientes criterios:

~Integramente sl no astan abicrtos al menos en un ter-

gio de su perimetro.

—~tn un 50 siempre que estén abiertos al menos en la

mitad de su perimetro.

-No contabilizardn si eskban abiortos en mas de la mi-

tad do su perimetro. Se entiende por cerramiento cual-

quier elemento macizo o fijo con altura superior a

1,50 m. sobre el nivel del suelo de la planta respsc= |

tiva,

A los efuctos de lo dispussto en gaste articulo se antan-—

derd por fachada todo elemento de cerraméento fijo,

continuo o discontinuo, cualquiera que fuera su mate=

rial, yue tenga por finalidad la saparacion de recin-

tos entre locales interiores y el medio exterior .

5. Superficie de ocupacién

a) La proyeccidn vertical sobre un plano horizontal de

b)

la superficie edificada o edificable de todas las

plantas incluso enterradas, dotermina la superficie

del
las

1--

solar ocupado u ocupable de la adificacidn, con
salvedades siguientes:

Todos los voladizos de la edificacidén, excepto
loe normales aleros o cornisas de las cubiertas;
jardineras y demas elementos ornamsntales defi-
nidos en 21 apartedo "retranqueo de edificacién®
se contabilizardn integramente domo superficie
de ceupacién.

Los balcones, terrazas, galerias o porches y es-
caleras se contabilizaran integramente como su=
perficie de ocupacidn, independiuontemente de 8u
porcaenteje de perimetro abierto o carrado.

En las zonas con tipo de ordenacidén en edifica~
cién continua, con alineacidn de fachadas coin-
cidentes con la de via pGblica, los voladizes
sobre esta no contabilizardn como superficie de

ocupacién del respectivo solar.

La superficie de ogupacidn se expresard en un por-

centaje de la del solar o parcela.




6.

Volumen edificado o edificable.

£l el comprendific dentro del perimetro de los elementos cons-
tructivos de cerramiento o cublierta en bodas las plantas, in-
cluidos estos, séan o no enterradas. Se excluyen del volumen
los depdsitos de liquidos y gases y las instalaciones de tra-
tamiento de aqguas residuales siempre que sean enterradas, y
las cublertas inclinadas no practicables y con pendisntes in-
feriores a 302 y se incluyen los sGtanos, semisétanos en ge-
neral cualquiera que fuese 8su destino,buardillas, mansardas,
torres de remate cajas de ascensores, escaleras ¥ trasteros,.
Los balcones, terrazas galerias o porches y escaleras que es-
tén cubiertos por otros elementos, contabilizarén segin los
criterios siquientes:

- Integramente si no estdn abiertos al menos en un tercio de
su perimeyro.

—~ No contabilimarén si estén abiertos ehd mas de la mitad de
su perimetro,

~ En un 50% siempre que estén abiertos al menos en la mitad
de su perimetro.,

Coeficiente de edificabilidad.

El coclente del volumen edificable por el area de la parcela
o solar difine el coeficiente de edificabilidad neta de dicha
parcela o solar.

£l coeficiente de edificabilidad podra referirse, ademas, a
una manzana, poligono, zona, sector, o total superficie afec—
tada por el plansamiento, en cuyo caso se tendrd en cuaenta el
cocientd de la respectiva suma de volimenes edificables por
la superficie de la unidad urbanistéca considerada, y se le
conocera por edificabilidad global.

Tambidén se podré definir el coeficiente de edificabilidad por
el cociente de la superficie total edificable por el éarea de
la parcela solar o de la unidad urbanfstica considerada. Para
su distincidn se le sefiala como coeficiente de aprovechamien-
to.

El coeficiente de edificabilidad se medird en metros cubicos
por metro cuadrado (ma/mz) o en metros cuadrados edificados
por metro cuadrado (mz/mz), segin el sistema utilizado para
defimnirlo.



En el planeamisnto sa axpresara la edificabilidad neta
da sus parcelas o solareas, as{ como la global de los
corraspondientes pdligonos, zonas, sectoras y total su= |

paerficie ordanada,

10

Altura edificable

a) La medicidn de altura dependerd del tipo de ordénacior

segin sea sl rdgdmen de edificaciin continua o ais-

lada:

8011-

at?""

Edificacidn continua

Altura total: 9a antanderd por altura total la

madida desds la rasante de la vfa pldblica en el
punto medio de la fachada del solar, hasta la
mayor cota de coronacion de oubiertas. En caso

de yue la fachada del solar sea superior a la

minima, en mAs de un 507 se dividera la facha-
da, a efectos de esta definicidn en mddulos i- |
guales a la fachada minima de solar, sismpre
que den desniveles superiorcs a 0,60 metros.

Altura reguladora: Se entenderd por altura regu= |

ladora de una fachada la medida desde la rasan- |
te de la via pGblica en el punto medio de la fa— |
chada dnl solar hasta la mayor cota de arranque
de cubiertas de dlgha fachada.

Sobre esta altura se permitiri la elevacidn de
aquellos eolementos previstos en los articulos

95 y 104 dal Plan Provincial de Belearss, siom=
pra que no se sobrepase la altura maxima total,
Edificacidén aislada

Altura total: Se entenderd por altura total la

medida ldasde 8l punto mas bajo de la planta edi=-
ficada hasta la mayor cota de coronacién de cu=
biertas.

Altura requladora: 5¢ entandera por altura re-

guladora makima la medida dn la fachada que
contenga el punto nde baju Jé la planta edifi=-
cada y desde este hasta la mayor cota de a-
rranque de cubierta.

Sobre esta altura s6lo se permitiréd la eleva-



9.

11

cién de aquellos alementos previstos en los art. 95 y
304 del Plan Provincial de las Baleares y todo ello
siempre que no sobrepase la altura total
b) Necesariamente para todas las zonas y tipos de ordenacidn
se fijard el nimero méximo de plantas, computando todas las
que comprendan la superficie edificable o edificada, inclui-
da los sbétanos y mansardas y excluyendo el cuerpo torredn
de la caja de escalera y cuarto de miquinas si lo hubiera,
Manzanas., |
El perimetro edificable de una manzana comprenderd una o varias
parcelas y estard definido por las alineaciones de las vias y
Areas puUblicas gue la circunden.
Todas las edificaciones constitutivas de una manzana deberan
dar frente a via plblica. Las lineas delimitadoras del fondo
de las edificaciones constituiran las alineaciones interiores
de una manzana y dejaran a partir de ellas un espacio no edifi-
cable denominado patio de manzanas.
Se entenderd por profundidad de una manzana la distancia antre
la alineacifn de via publicas exterior y la alineacidn dmtefior
del patio de manzana,
En el patio de manzana cuando menos deberd inscribirse un circu-
lo de 10 m. de didmetro, y sdlo en el caso de aplicar una pro-
fundidad edificable inferior a 12 m. y gque no pudiera cumpli-
mentarse la minima dimensidn del patio de manzana, se considera-
rd la manzana completamente edificable.
E1 60,0 de superficie de ocupacidn de un solar podra variarse en
funcién del correspondiente estudio de detalle que garantice
una ocupacion maxima de la misma del 60Y o por estar incluida

en 8l apartado anterior.



9.

ART .17

12

Condiciones de los solares.

La extensidn minima de los solares sera de 200 m2, cén un
minimo de 7m. de longitud de fachada en la zona del casco
antiguo y de 10 m. en la intensiva baja. No obstante en am-
bos casos se admitiran dimensiones mas reducidas en aquellos
solares, que se ponga de manifiesto la imposibilidad f#sica

dé poder cumplimentar los referidos minimos, ya por estar

loa solares contiguas edificados, o por estar escriturados

con anteriorédad al 4 de abril de 1.973.

Los solares deberan presentar las formas mas regulares po- ;
aibles, no admitiendo acantuados quiebros o estrangulamien- |
tos ni 4ngulos entre fachadas y medianeras laterales infe-
riores a 65°; En tales casos seran necesarias las oportu-

nas permutas, a no ser por impedimentos ff{sicos notorios,

como desnivélés o edificaciones colindantes.

Las Areas que deben quedar inedificables, como consecuencia

de las limitaciones de ocupacién por la edificacidn, seran
destinadas primotdialmente a jabdinwe privados y en un por-
centaje minimo del 30% respecto. del &area del solar.

Condicionss de volumen en zona residencial casco antiquo

1) @ondiciones de edificacién
Los coeficientes maximos de edificabilidad y aprovecha-
miento netos serén respectivamente de 6 m3/m2 y 2 mz/m2
§ A U e e st e BiAiete 8 b bae new EOY 108 bramod L ho ddlflcas
dos y en las oportunas reformas interiores se ajustaréa
la edificacién a los expresados valores, comu maximo.

2) Condicionas de altura
El régimen de alturas de la edificacidn seguiréa la media
de cada tramo de calle. Estas medias han sido calculadas
y grafiadas en el plano n? 7 "Delimitacidén del Suelo Ur-
bano de Lloret de Vista Alegre", que incluye tres tipos:
a) 12 metros de altura total del edificio

10 o de altura requladora de fachadas
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plantas correspondientes a sotanos, bajos y des pisos
b) 9 metros de altura total del edificio

" de altura requladora du fachada
plantas correspondientes a sétanos, bajos y un piso
mebtros de altura total del sdificio

c)

it de altura rzguladora de fachada

N KB S U b

plantas correspondientes a sdtanos y bajos

Los elementos constructivos que podrén sobrepasar la al-
tura reguladora de fachadas seran excluaivamente los si-
guientes: _

a) Las pendientes normales de tejado (y azotea segin la

localidad) incluso los desvanes Yy cédmaras no habita-
bles que se permitan por las inclinaciones de dichas
cubiertas.

b) Los conductos de chimeneas, antena colectiva, pararra-
yos, atc, y las barandillas de protaccibn hasta 1 m.
de altura en las azoteas practicables, dende corres-
pondan .

¢) En aquellos edificios rapresentativos y de interds co=
lectivo podrdn sobreelevarse las correapondianteshto—
rres, espadafias, clpulas, campanarios, etc. conforme
es tradicién en este tipo de editicacionas. En tal ca- |
sa serd preceptivo el informe favorable de la Comisién |
Provincial de Urbanismo. |

Condiciones de ocupacidn y retranqueos :

£n la edificacidn la mfxima ocupacion de solar admitida |

ser4d del 60% y toda edificacidén debera observar un rstran—‘
queo minimo de S5 m, respecto del lindero del fondo, asi
como una méxima profundidad edificable, en todas las plan—
tas, de 20 m. a partir de la alineacién de via pdblica,

Serd siempre obligatorio que la edificacidén ocupe todo

el ancho del solar en fachada a via pdblica, quedando pro=

hibidas las consiruccioines de tipo aisklado, ss{ como las |

quepresentan retranqueos en sus Pachades a via plblica y |

especialmente la Pormacién de &ticos o cuerpos superio- 1

res separados o no de la correspondiente alineacidn de

fachadas o adicionadas.

Condicionas de voladizos a vi{a piblica

Los voladigos admitidos en fachadas coincidentos con las




alineaciones de via plablica serdn exclusivamente los siquien-

tes:

a) Los balcones y miradores tradicionales (invernedos, con una
superficie minima acristalada del 90%)).

b) Las cornisas, aleros y demis elementos decorgtivos cléasicos
o tradicionalsas.

Los balcones e inverneros no tendran vuelo superior al 1/10 del

ancho de via pdblica y hasta 1,00 metro. Deberéan separarse de

los linderos una distancia igual al vuelo y hallarse situados

a una altura de al minos 3,50 m, sobre la rasante de la via pl-

blica.

ART.18. Condiciones de volumen en zona residencial intensiva

1) Condiciones de edificacidn

Los coeficientes maximos de edifichthilidad y aprovechamiento

netos seran respectivamente 6m3/m2 y 2m2/m2. Los locales en

planta de sotanos destinados a aparcamiento de vehiculos con

caracter colectivo, aparte cumplimentar las oportunas limi-

taciones que obligan las condicionss de uso, no computaran

a efectos de volumen y de aprovechmiento.

2) Condiciones de altura
2,161 régimen de alturas sera el siguiente:

12 metros altura del edificio

10 melros de altura reguladora de fachadas \

4 plantas correspondientes a sdtanos, bajos y dos pisos.

2.2Los elementos constructivos que podran sobrepasar la altura
requladora de fachadas serdn exclusivamente los siguientes:

a) Las pendientes normales de tejado y azotea, incluso los
desvanes o camaras no habitables gue permitan la inclina-
cién de dichas cubiertas.

b) Un solo cuerpo de remate que pueda comprender una o varias
de las siguientes dependencias: caja de escalera, cuerpo
de maquinaria de ascensores y cuarto de depdsitos de agua,
siempre que dicho dnico cuerpo de remate no exceda de § m. |
en la dimensidén maxima de phanta, 3 m. de altura y se reti-
re 3 m. de los parametros de fachadas anteriocres y posterio-

res



ART.19.

ART .20,
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¢) Los conductos de chimenaa, antena colectiva, para-
rrayos,etc. y las barandillas de proteccidn hasta
1 m, de altura an azoteas,

d) €n aquellos adificios ropresentativos y de intarés
colactivo podran sobraelevarse las correspondientes
torres, clpulas, espadaiias, campanarios, etc. con-
forme @3 traliclonal en este tipo de edificaciones,
con informa favorable de la Comididn Provincial de
Urbanismo.

%) Condiciones de ocupacidn y retranqueos

La maxima ocupacidn de solar admibida sord el 60% y de-

bar4 observar, en todo c-so; la adificacidén un retrane

queo minimo da 5m. del lindero del fondo.

La profundidad edificable nunca sobrepasard los 26 .

a partir de la alineacién de vi{a pdblica.

5er4 siempre obligatorio que las construcciones ocupen

toda el ancho del salar an pachad» a calle, gquedando

prohibida toda sdificacién de tipo alslado que ponga
al descubisrto paredes medianeras colindantes,
4) Condiciones do voladizos a via pGblica.

Los voladizas admitidos sobre via piblica como balco=

nes, terrazas, tribunas, etc. no tendran vuelo superior

al 1/10 del ancho de via plblica y hasta 1 m., Deberéan
sgpararse de los lindaros una distancia igqual al fuelo
y hallarse situados a una altura de al menos 3,50 m.
sobre la rasante de via piéblica,
No se admite edificabilidad alguna an los aspacios libres
pGblicos.
Condiciones de volumen en zoha da servicios
.- destinada a uso cultural, ensufianza, (en parcela sita en
carretera de Lloret a Sineu).
B e e 1 L e ey A
aprouechamiento................0,7 mz/m2
altura maxbme cees vos e v evy oreydiis
no maximo de plantas..seeeescee? (s,b,p)
ocupacién méxima del 8012B..00050%
" " planta Al t 8L s+ 80%

Retranqueos minimos de lindaras:
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CAPITULD V. CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS

ART .

21.

ART. 22.

ART .

23

Ademéds de las condiciones minimas que se establegean por

la administracién Central y Organismos superiores competen-
tes y en tanto no se opongan a las mismas, saradn de obliga-
da observancia las contenidas en 8l articulado de este Ca-

pitulo,

Se entiende como composicién minima de una vivienda, la in-
tegrada por cocina-comedor de al menos 14 m?, un aseo de al
menos 3m2 con ducha, inodoro y lavabo, un dormitorio doble

z'y un tendedero lavadero de al ménos 2 m2.

al ménos de 10 m
Si la estancia-comedor es independiente de la cocina, ten=
dréd una superficie minima de 10 m? y, en este caso, la co-
cina tendrd una superficie minima de 5 m2, ,
La superficie minima para dormitorios seréa de 6 me y existi-
r4 como minimo en cada vivienda un dormitorio de 10 mZ,

Los pasillos tendran una anchura minima de 80 cms.

En los retretes, la superficie minima sera de 1,10 m? su la-
do minimo interior sera de 80 cms.

La superficie de los cuartos de bafio y aseo se justificara
con la distribucidén de los aparatos dispuestos para un co-
modo uso, pero nunca sera inflerior a 2 m2, utiles.

Los tendederos se instalarédn de tal florma que la ropa ten-
dida no sea visible desde la via plblica,

La superficie minima Gtil de una vivienda sera de 32 mz.
La distribucién interior del edificio deberd ser tal, que
todas las piezas habitables, de dia y de noche, tengan luz
y ventilacién directa y capacidad indispensable psra la sa-
lud de los moradores.

Las habitacionaes seréan #éndependientes entre si, de modo que
ninguna utilice como Gnico paso posible, un dormitorio. Ed

acceso al retrete o aseo colectivo guedara independizado



ART.

24,

ART. 25.

ART .

26.
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mediante un distribuidor de un metro cuadrado como minimo.
En dormitorios, cocinas. y por lo menos, un aseo, N0 88 per-
mitird gque la Unica comunicacidén posible con el resto de la
vivienda sea exterior o a travéds de tarrazas tanto cubiertas
como no.,

Se excluyen de esta prohibicién los dormitorios independien=-

tes dotados del correspondiente cuarto de aseo.

Las alturas minimas exigibles seran:

Vivienda: 2,50 m,

Residencial: 2,50 m.

Comercial en planta baja: 3,00 m,

Comercial en otras ptantas: 2,50 m.

O@icinas: 2,30 m.

Estas alturas se mediran verticalmente entre pavimento y te-

cho o cielo raso terminados.

Las escaleras comunes a varias viviendass u oficinas o ambos
usos a la vez, reunirdn las siguientes condiciones: '
Anchura mfnima de la huella: 0,27 m.

Contrahuella méxima: 0,19 m.

Anchura minima con baranda libre: 0,80 m.

Anchura minima entre muros: 1,00 m.

Ndmero maximo de peldafios o alturas, en cada tramo: 16
Longitud minima de rellano: 8,90 m.

Distancia m{nima entre arranque de escalera y portal de entra-|

da: 1m 20cms.

Las barandillas de proteccidén de escaleras tendrén una alru-
ra minima de 0,90 m. y se construiran de forma tal que en
ninguno de sus huecos pueda inscribirse un circulo de diame-
tro superior a 0,15 m.

En las escaleras de planta curva el ancho de la huella, me-
dida a 40 cms. de la curva interior deberd ser igual o mayor

de 25 cms. sin exceder en su parte mas ancha de 40 cms.

La superficie de los huacos de ventilacién e iluminacidn no
serid finférior a un octavo de la superficie Gtid de la plan-
ta de la respectiva dependencia,

Las dependencias de una vivienda que no disponga de luz y
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ART .

ART .

ART .

ART.

27.

28,

29.

30.

31.
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ventilacién direétas, no oodran tener en planta lados mayo-
ros de 1,70 metros a menos que, por la forma y disposicién
de la dependencia, sea imposible colocar en ella una cama.
Las habitaciones que reciban luz y ventilacién directa por
fachada o patio de manzana exclusivamente, sin interposi-
cién de galerias ni terrazas cubiertas, podran servir de
ventilacién o iluminacién de alcobas u btras dependencias,
con tal que el ancho del hueco de comunicacién entre ambas
plezas no sea inferior a la mitad de la mayor dimension de
la habitacidén interior, ni el fondo total de las des piezas

sea superior a 8,50 metros.

Los patios que den luz a salas de estar, comedores, mcinas,
dormitorios y daspachos tendfén unas dimensiones minimas que
permitan inscribir en el un circulo de didmetro no inferior

a 1/3 de la altura total del patio y el diémetro no sea nunca
inferior a 3 metros,

En el caso de que el patio esté abierto por uno de sus lados

y sea imposible que construccines sucesivas puedan cerrarlo
podra tener una dimansidn minima que permita inscribir un cir-
culo de didmetro de al menos 3 m. '

Los bafios y retretes deberén tuner ventllacidén directa o po-
drén ventilarse por medio de patinillos ablertos por su par-—
te superior cuya seccién en planta permita inscribir un cir-
culo de 0,60m. de diamastro en toda su altura,

Se admiten las chimeneas de ventilacidn por colector genefal
o unitario y conductos independientes con aspirador estatico
o ventilacién forzada,

Se aceptan los patios medianeros mancomunados para el cumpli-
miento de las anteriores condicionas pero con la abligacidn
de la inscripcidén en el Registro de la Propiedad de la corre-
lativa servidumbre que de ello derive.

Cada vivienda independiente poseera como minimo un cuarto de
aseo compuesto de, ducha lavabo e inodoro.

Todos los inodoros estaran dotados de sifén hidrallico con
la correspondiente véntilacién y dispondran de descarga au-
tomatica.
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ART. 32, Los lavaderos podran &nstalarse en el interior de las vivien-
das, en las galerias, azoteas, sdtanos y semisdtanos siempre
y cuando astén dotados del servicio de desaljue y ventilacidn
conveniente,

Queda prohibida la instalacidén de lavaderos en emtradas, ca-
jas de escalera o invadiendo, en plantas altas, las superfi-
cies minimas de los patios.

ART. 33. Toda vivienda de més de un dormitorio estard dotada de una
superficie cubierta y abierta de al meénos cuatro metros cua-
drados, destinada a tender la ropa, esta dependencia no seré
visible desde la vfa piblica o si lo fuera se adoptard un sis-
tema de persianas o celosias que no permita que se pueda ver

la ropa tendida,

ART, 34, Las aquas residuales se conducirén a pozos absorbontes previa |
la correspondiente depuracién por medio de fosas sépticas o es-
taciones depuradoras. Los pozos absorbentes deberédn suprimir-
se 8 inutilizarse as{ que exista la correspondgéente red de al-
cantarillado.

ART. 35. La Autoridad Municipal podré& ordenar que en el plazo de cua~-
renta y ocho horas, se proceda al vaciado de las cémaras de
cienos, cuando los signos externos u otras causas a su jui-
cio asi lo aconsejaren.

ART. 36, Las fosas sépticas independientemente de las demés disposicio-
nes legales que las afectan deberédn situarse a una distancia
minima de 10 m, de los pozos o cisternas

ART. 37. Los conductos de humo se elevaran como minimo 1 m. encima de
la cubiarta.

El Ayuntamiento podrd impner las medidas correctoras que es-
time pertinentes cuando una salida de hamo, a su juicio pua-
da causar molestias o perjuicios o se haya emplazado en lugar
inadecuado,

ART. 38, Los tabiques de separacifn entre dos viviendas colindantes,
tendrédn un espesor de quince céntimetros, pudiendose reducir
dicho espesor, si se utiliza un adecuado material que garan-
tice un mayor aislamhento acdstico.

Los locales dastinados a usos pdblicos vendran obligados a a-

doptar las medidas de insonorizacién suficiente, para la no
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transmisién de ruidos molestos, de forma que no gsobrepasen
los veinticinco decibelios medidos en @l exterior del local

"a un metro de sus paredes y cubiertas de perimetrales.

£l Ayuntamiento podré imponer las medidas corredtoras que con=

sidere pertinentes cuando, a su juiclio, puedan causarse moles-

‘tias o perjuicios.

£l aislamiento térmico de las edificaciones debera cumplimen-
tar las determinacionss de la Norma Basica de Edificacidn
NBE- CT=79 sobre condiciones térmicas an los edificios (Real

ART. 39.

pDecreto 2429/179).
CAPITULO VI, CONDICIONES ESTETICAS
ART. 40,

Condiciones de ambiente en zona de Casco Antiguo.

1) Procedera la denegacidn de licencia a toda olase de obras
que perturben el caracter ambientad e introduzcan estilos,
elementos o materiales extrafios o impropios del Casco An-
tiguo. No se admitiran aquellos usos que no puedan desarro-
lharse ordenadamente en sus vfas pliblicas y construcciones.

2) Se respetarén sn las nuevas construcciones o en las refor-
mas de las existentes las normas y estilos tradicionales
en la composicibén, fachadas, cubiertas, materiales y en el
colorido,

3) Los tejados con sus aleros caracterfsticos deberan conser-
varse y emplearss en la cubricién superior de las construc-
ciones y esta poohibida la utilizacidén de tejas de colores
y formas distintas a la usual teja 4rabe de barro cocido.

4) Los nuemos materiales o alementos introducidos en nuevas
construcciones o reformas, deberan armonizar pare mpyor
reglce y significacién del caracter del edificio y de la
zona,

Nunca seran admitidos los elementos o materiales siguien-

Les:
A) Cubiertas con placas, de fibrocémento y otros ma-

teriales similares, salvo piezas traslicidas de cu-
bricién de lucernarios y claraboyas,

B) Tribunas y terrazas en las fachadas.
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C) Toldos y marquesinas.
D) Carpinterf{a de aluminio, hisrro o materiales pare-
cidos.,
£) Decoraciones exteriores de locales gue se superpon-
gan o desvirtuaen la auténtica arquitectura o el ca-
racter del edificio aun con empleo de materiales
valiosos, motivos luminosos o anuncios desentonan-
tes para sl sector,.
F) Imitaciones de marmol o mamposteria con ointuras
y 8l pintado de elementos nobles,
La colocacibn de paramentos exteriores (fachadas, mediane-
ras, etc.) serad a base de los colorss "tierras" usuales
en el lugar.,
Los parques y jardines, asf como 8l conjunto formado por

la Iglesia y el antiguo chawstro-convento, Heberéan ser con-

sarvados, y en los trabajos que fueran necesarios, y con-
formes con el ppaneamiento, se procedera a su reparacidn

y a que recobren su auténtico valoh,

Las obras de urbanizacién, dacoracién da vfia pldblica y, en

@special, la colocacidn de tendidos aéreos y luminarias se

hard con empleo de materiales adecuados, procurando no des-

virtuar al caracter antdguo de la poblacidn ni afectar las
edificaciones de valor arquitectdnico o representativo y
en especial las farolas seran del tipo tradicional, con
brazo adosado a las fachadas.

La licencia de colocacidn de rotulos indicativos de los
locales del sector se concedera cuando la corporacién con-
gdidere que queda asegurada la permanencia y visualizacidn
de los valores arquitectdnicos del edificio, la calle o

el sector y estén colocados de tal forma que no entorpez-
can el normal uso de los viales o plazas. Quedando prohi-
bida toda clase de ostantacidén de anuncios publicitarios

o reclamos sobre paramentos, cubliertas de edificaciones,
barandillas de balcones o sobre cualquier soporte fijo.
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En la zona de edificacidn en planta baja, sita entre la
carretera de Palma y la calle Palma se preservara al ma-

gimo la perspectiva del conjunto arquitecténico de la I-
glesfa y al gonvento. Las edificaciones alineadas con la
calle Palma dejarén el 40 del solar libre ajardinado en

la parte de la carretera de Palma, y en caso de querer
levantar en esta parte muro de cerramiento del solar este
deberé& ser de manposterfa y tener como maximo una altura

de 0,90 m., pudiendose alcanzar los 2 m. con seto vivo. ‘

ART. 41. Condiciones estéticas en casco antiguo

1)

2)

Las nuevas construcciones adoptaran el estilo arquitectd-
nico que esté en la linea de los existentes en el Casco
Antiguqbrocurando armonizar con el caracter de la pobla-

cién y no desentonar nunca del conjunto medido en que es-
tuviesen situados.

Para proceder a la demolicidn de una antigua construccidn
deberd demostrarse la ausencia de valores histdricos o ar-
qud tectdénicos, En todo caso, deberan presentarse fotogra-
f{as en color, junto con plano de emplazamiento de las to-
mas, de todas las fachadas y de los edificios colindantes

as{ como explicacidén detallada de la forma en que se va a
realizar la demolicidn, para asegurar la pervivencia de

los elementos de cierto valor arquitecténico (dinteles, al-
féizarss, jambas, etc.)

En las nuevas construcciones se mantendréd en la posible el
caracter del edificio antiguo, conssrvandose los elementos
arquitecténicos de cierto valor, y se aplicarén de forma
arménica en la composicidén de fachadas cuidando gwe enton-
ces con @8l caracter autentico de la calle o plaza y se apli-
qua con la sobriedad precisa para mayor resalte de los edi-
ficios préximos notables, en caso de haberlos. 5
En obras de reformas para nueva adaptacidn o ampliacién.si
consarvaran y respetarin todos los elementos arquitectdni-
cos que caracterizan al edificio y se procurara devolver
su antdigua funcidén y esplendor, éncluso a los elementos
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nobles que han permanecido ocultos.

3) En particular, queda prohibida toda mutilacién, destrozo, al-
teracidn y ocultacidén de los elementos de sillerfia ( lienzos,
bévedas, jambas, dinteles, alfeizares, balcones, porghes, cor-
nisas, endejas y adedajas escudos o pilezas esculpldas de va-
lor local, etc.). Ademds deben quedar defendidos Hos aleros
tradicionales.,

4) En las edificacionas notables por su valor arquitecténico o
por se representatividad (casas solarieqas histdricas o pin-
torescas) no se consentirdn otras obras gue las que se preci-
sen para restauracién, em su caso, y aquellas reposiciones
propias de su caracter y pocedencia,

5) Las fachadas a via piblica o visibdes desde la misma, deberén
quedar correctamente rematadas y acabadas en todos sus elemen=
tos y, cuando menos, los paramehtos irdn rsvocados y pintados
color tierra, de no utilizar paredes de silleria o manposte-
ria vista. Las paredes medianeras al descubierto y los patios
interiores no se admitiran sin sus correspondientes revoques

y pintados cuando ménos, armonizando con las fachadas,
§in dichos requisitos no podra en modo alguno darse por fina-

lizadas las obras, en todo o en parte,
ART. 42.Condiciones de ambiente en Zona Residencial Intensiva Baja

1) Los edificios a construir o reformar habrén de adaptarse en
lo pésico al ambiente de la poblacidén para que no desentonen
del conjunto medho en gue estuviesen situados.

Podr4 denegarse la licencia de edificacién a los proyectos
que atenten al buen gusto o resulten extravagantes e impropios
del emplazamiento pretendido.

2) Las cublertas superiores de lss edificaciones seran con empleo
de materiales Jde tejado o azoteas indistintamente, pero no se
permitird con placas o laminas de fibrocemento u otros materia-
legsimilares, salvo las plezas traslicidas de cubricién de

lucernarios y claraboyas,
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Condiciones eztéticas en Zona Residensial Intensiva
Baja.

€1 wstilo arquitacténico, composicidn, elementos de fa=

chada y cubi:rta, materiales amploeados y el colorido i
da los mismos, estard en la lf{nsa de los existentes en |
el ensancha de la poublacidn y sz2ré, en general, ordnnadﬁ
dentro del estild elegido,

Las fachadas a via pdblics o visiblus desde la misma
deberan vuedar correctamente romatadas y acabadas en 1
todas sus aelementos y, cuando menos, los paramsntos
irdn revoc-dos y pintados. L:s paredes medianeras al !
deacubierto y los patios interiomes no s8 admitiran sin
aus correspondicntac revoques y pintados, armonizando

gon las fachadas. Quedan totalmente prohibidas las apli:

ciciones propagandisticas da dichas medianeras.
5in dighos ruquisitos no podran en modo alguno darse

agor finaelizadas las obras, en todo o en parte.
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CAPITULO VII. NORMAS DE APLICACION EN EL SUELO

ART

44,

NO URBANIZABLE

Son las contenidas en los articulos 85 y 86 de la Ley

del Suelo, cuya incidencia es la siguiente: Los terre-

nos calificados como suelo no urbanizable estaran su-

jetos a las siguientes limitaciones, ademas de las que

resulten aplicables en virtud de otras leyes:

1) No se podrén realizar otras construcéiones que las
destinadas a explotaciones agricolas que guarden re-
lacidén con la naturaleza y destino de la finca y s8
ajusten en su caso a los planes o normas del Minis~
terio de Agricultura, as{ como las construcciones e
instalaciones vinculadas a la ejecucidn, entreteni-
miento y servicio de las obras Pdblicas. Sin embargo,
podrén autorizarse, siguiendo el poocedimiento pravis—
to en el articulo 43.3 de la Ley dz=l Suelo, edifica-
ciones 8 instalaciones de utilidad pdblica o interes
social que hayan de emplazarse en el medio rural, asi
como edificios aislados destinados a vivienda famili-
ar en lugares en los que no exista posibilidad de for-
macién de un nucléo de poblaeidn,

2) Los tipos de las consirucciones habran de ser adecua- |
das a su condicidédn aislada, conforme a las normas que '
establece el Plan Provincial de Ordenacidn, quedando
prohibidas las edificaciones caracteristicas de las
zonas urbanas.

3) En las transferencias de propizdad, divisiones y se-
gregaciones de terrenos rdsticos no podrén efectuarse
Fraccionamientaos en éontra de lo dispuesto en la le-
gdslacibh, agraria,

4) Las Normas de zonificacién, parcelacidn y edificaciédn,
volumen, ambiente y estéticas, en areas Agricola—gana-;
deras, Forestales y Excedentes, serén las contenidas |
en a8l Plan Provincial de Ordenacién de Baleares. w
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CAPITULO VIII.
ART. 45, Todo lo no previsto en las presentes Ordenanzas seré

de aplicacidn &l Plan Provincial de Ordenacitn de Ba-
leares 6 Norma jue lo substituya.

Palma de Mallorca Enero de 1981

EL AUTOR

Fdo. Javigr Massanet Moragues
Arquétect




‘n°d°@8°u 1P cpefeTad
106neT 1ebuy Tenbruicpd

¥o123¥ia 13

ﬁﬂwummnomu
w pgp°S sBwTuTw BTSJIBd — |-g¢*g |woi |woL | wol| ¥S Z+°S wug — w/ _wZo 3718Y7Z
- Ch= ~INVEYN ON
hon o ¢peueb-o1I0
w ggo*s soue g w w
Zy gog-z :ogpebey | —— g¢*g |uwol | wou | wolL| %S > bt == RS HmmeJmmw
¢ spuwiuTw BT83IEd J ~a
g
z@ 00 wTUTW BT83Ied Anu S YCYe
ﬂmnﬂnunmona ap wez owtxew:y | d‘8°s *d‘*g wg | gn | oW |$09 |d2+ B * S wel NE\NEN Ns\mem A\mwxw YAISNILNI
: A AT TINICLS3Y
s ied
DZ !E.nc.nr. NHUUHMO_ W ::W”u
nmﬂﬂnm:mnun sp wQZ OWIXCU:§ ($) = = OnNoILNY
L sU outTd '8 ) ~a"=8 wg | on | ON |%D9 2 3 | u/pue Z2/c"9 E = 03SY¥3
upbes seInjTe ap uowtboys ¥ = = WIIN301S34
e arn -y3d end|*u3d AIA"ONCL° LY IR 1NY1d N TYL0LHI3A0¥dY] 31310 M
SINOIIVAHISED 434 S ld -3¥nilg  So3NDNYYL3H|dN30| YWIXYW VALY 313309 i i E L




