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DON FERNANDO ALBALADEJO ASENJO, SECRETARIO EN FUNCIONES DEL AYUNTAMIENTQ
DE ALTEA.

CERTIFICO: QUEEL PLENO DE LA CORPORACION EN SESION CELEBRADA EL DfA
TREINTA DE MARZO DE DOS MIL DOCE, ADOPTO ENTRE OTROS , Y A EXPENSAS DE LA
APROBACION DEFINITIVA DEL ACTA, EL SIGUIENTE ACUERDO:

QUINTO.- DICTAMEN DE LA COMISION INFORMATIVA DE URBANISMO SOBRE APROBACION
DEFINITIVA DE LAS ORDENANZAS DE LA EDIFICACION DEL P.P. DE MEJORA DEL SECTOR EL
MASCARAT.

A continuacion se somete a consideracion del Ayuntamiento Pleno el dictamen de la Comisién Informativa
de Urbanismo de fecha 23 de marzo de 2012, del siguiente tenor:

“Fuera del orden del dia y previa declaracion de urgencia, con el voto a faver del Grupo Municipal
Popular (10 } y CIPAL( 3 ) y la abstencion del Bloc-Compromis ( 3 ) y def Grupe Municipal Socialista
(5) se somete a conocimiento de la Comisién Infermativa, el siguiente asunto para dictaminar sobre
LA APROBACION DEFINITIVA DE LA MODIFICACION DE LAS ORDENANZAS DE EDIFICACION
DEL PLAN PARCIAL DE MEJORA DEL SECTOR MASCARAT..

Por parte de la Secretaria de la Comision se pasa a dar cuenta del informe juridico y técnico emitido al
respecto, del siguiente tenor literal ;

D. Pedro Gémez-Jordana como Jefe del Servicio de Urbanismo emite el siguiente informe al respecto del
siguiente tenor literal:

ANTECEDENTES

Primero.- El Ayuntamiento de Altea, en sesion plenaria celebrada el dia 1 de diciembre de 2011 adoptd el
acuerdo de someter a informacion piblica la propuesta de modificacion de las Ordenanzas del Pian Parcial
Mascarat.

Segundo.- En cumpiimiento del citado acuerdo, la modificacidn puntual se sometid a informacidn publica
durante e plazo legal de un mes, anunciindose en el Diario Las Provincias de 27 de diciembre de 2011 y en
DOGV de 4 de enero de 2012.

Tercero.- Purante el plazo legal no se han presentado alegaciones al proyecto. Ello no obstante, el arquitecto
municipal, en informe de 21 de marzo de 2012 propone la incorporacién de una serie de modificaciones al
texto sometido a informacion publica, buscando la homogeneizacién de la regulacidn de la edificacién en
toda la Sierra de Altea.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

Primera.-La modificacién afecta a las Ordenanzas y a las condiciones de edificacion, Todo ello son
determinaciones de ordenacion pormenorizada, tal y como establecen los articulos 37, 59 y 60 de la Ley
Urbanistica Valenciana y los preceptos reglamentarios de desarrollo —120 y 125 del ROGTU-.

Segunda.- La competencia para la aprobacién y modificacién de la ordenacién pormenorizada es municipal,
segin se reconoce en los articulos 5, 37.2, 37 vy 91 de la LUV y 121.3 del ROGTU.

Tercera.- Se ha seguido el procedimiento previsto para la aprobacién de los planes parciales en el articulo 94
de la LUV, Este procedimiento se regula en el articulo 90.2 de la LUV, que establece un periodo de
informacion publica de un mes, en las condiciones de publicidad establecidas en el articulo 83.2.a) de la
propia ley, que reza literalmente:

“Informacion piblica, por un periodo minimo de un mes, anunciada en el Diari Oficial de la Generalitat
Valenciana y en un diario no oficial de amplia difusidn en lz localidad, Durante este plazo, el proyecto



diligenciado del Plan deberid encontrarse depositado, para su consulta publica, en el Ayuntamiento o
Ayuntamientos afectados por el cambio de ordenacion.”

Lo que se ha cumplido aqui.

Cuarta.- Se han introducido en el texto definitivo las correcciones que derivan de tratar de homogeneizar la
regulacion de la edificacion en la Sierra de Altea o tendentes a lograr una mejor redaccién del texto
normativo, de acuerdo con la justificacion que sustenta el informe téenico de 21 de marzo de 2012. Ninguna
de estas correcciones supone una modificacion sustancial del texto sometido a informacion publica. Por lo
tanto, no se requiere de nueva informacién piblica antes de someter la modificacién del plan pareial a su
aprobacion definitiva.

El citado informe, que servird de motivacién para las correcciones introducidas en el texto sometido a
informacion piblica, deberd incorporarse a la Resolucion que se dicte, de conformidad con lo establecido en
el articulo 89.5 de la Ley de Régimen Juridico de ias Administraciones Piblicas v del Procedimiento
Administrativo Comin.

Visto lo anterior, el técrico que stscribe propone la adopeitn del siguiente DICTAMEN:
Elevar al Pleno la adopeidn del siguiente ACUERDO:

Primero.- Aprobar definitivamente la modificacion puntual de las Qrdenanzas del Pian Parcial Mascarat, con
las correcciones al texto sometido a informacion piblica que se han infroducido como consecuencia de la
aceptacion de Jas consideraciones del informe del arquitecto municipal de 21 de marzo de 2012,

Segunde.- Antes de la publicacion de la aprobacién definitiva, remitir copia en soporte digital completa y
difigenciada de la modificacion aprobada definitivamente, a la Conselleria competente en urbanismo, en
cumplimiento del deber de informacion impuesto por los articulos 106 de la Ley Urbanistica Valenciana y
328 del ROGTU. La documentacion contendra los extremos a los que se refiere el articulo 585 del ROGTU.

Tercero.- Publicar ef anterior acuerdo, con trascripcién de las normas urbanisticas refundidas, en ¢l Boletin
Oficial de la Provincia.

Cuarto.- Publicar resefia del acuerdo aprobatorio en el DOGV.

Quinto.- Facultar al Sr. Alcalde para la realizacién de cuantos actos sean necesarios para lograr la
efectividad de los anteriores acuerdos.

Seguidamente se pasa a dar cuenta del informe emitido por D, Francisco Zaragoza Saura, del siguiente
tenor literal:

Durante el periodo de informacion piblica de la “Modificacién de las Ordenanzas de [a Edificacion del Plan
Parcial de Mejora del Sector El Mascarat” no se ha recibido ninguna alegacion en relacion a dicho texto. A
pesar de ello, tras el estudio v analisis de las alegaciones recibidas en los tramites de modificacién de
ordenanzas del Plan Parcial Bl Aramo y del poligono La Malld, y en aras a una homogenizacidn de la
regulacién de las edificaciones en fa Sierra de Bernia, a continuacion se proponen una serie de cambios al
texto sometido a informacion publica:

i.- En el articulo 2.2 se propone excluir del computo de la ocupacién los elementos salientes de acuerdo con
la definicidn de ocupacion del Reglamento de Zenas de la Comunidad Valenciana v en concordancia con el
P.G.O.U.

Se propone el desarrolio de los parrafos que se refieren a la forma de computo de los distintos elementos, de
manera que no de kugar a distintas interpretaciones.

2.- En el articulo 2.3 se propone completar ia definicion de volumen concretando que $e refiere a superficies
[13 . ”
cubiertas”.
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Se considera conveniente, en concordancia con el espiritu de la norma, el excluir del computo de volumen
aquellos espacios abiertos cuya ejecucion respete el terrenc en su estado natural o ajardinadoe, asi como
exciuir del computo Jos sétanos que cumplan determinadas condiciones,

3.« En el articulo 2.4 se considera conveniente introducir respecto de las construcciones permitidas por
encima de la altura méxima dos aspectos regulados en las normas urbanisticas del P.G.0.U. de Altea v que
no habian sido recogidos en la norma. Estos son, por un lado, 1a regulacién de la maxima altura de dichos
elementos sobre la altura maxima permitida y, por otro, el tratamiento de dichos elementos,

Se considera necesario suprimir de la definicién de “altura reguladora” la referencia a “terreno natural” v
“rasante natural” para evitar confusiones v en coherencia con que la altura maxima permitida deba cumplirse
tanto desde el terreno natural como desde el terreno modificado.

4.- En el articulo 3 se considera conveniente realizar una aclaracion para evitar interpretaciones erréneas del
computo de las edificaciones auxiliares.

Asi, se propone que la indicacton de que “computardin a efectos de calcular la edificabilidad, volumen y
ocupacion er las mismas condiciones que la edificacion principal” se complete con la signiente aclaracion:
“Es decir, a efectos de edificabilidad y volumen, computaran al cien por cien todas las superficies cubiertas
cuando estén cerradas al menos por ires de sus lados y al cincuenta por ciento cuando estén abiertas por dos o
mas de sus lados; v, a efectos de ocupacidn, computardn al cien por cien la proyeccién horizontal de todas las
superficies cubiertas incluidos los cuerpos volados™. Y para que no quepa duda: “Las superficies descubiertas
no computan a efectos de edificabilidad y volumen, ni a efectos de ocupacion cuando se sitien por debajo de
una linea paralela al terreno situada a una distancia de 1,50 metros medida en vertical, sin perjuicio de lo
expresado en el articulo 2.3 para los espacios que aparezcan bajo ellas™.

Se considera adecuado establecer una distancia minima a linderos de 1,30 metros para los vasos de piscina,
o pudiendo ser su altura superior a dicha distancia.

Para facilitar ef aparcamiento de vehiculos y la accesibilidad a las construcciones se considera conveniente
que las construcciones destinadas a garajes en planta sotano o semisétano deberdn mantener un retranqueo
minimo respecto de la alineacién de 1,50 metros, debiendo respetar las distancias minimas exigidas al resto
de linderos.

5.- Se considera conveniente modificar la redaccidn del articulo 4.1 de manera que, en primer lugar, se
restrinjan los desmontes a lo estrictamente necesario para la ejecucidn de las obras de construccion,
manteniendo la limitacién de 3,50 solo a los que vayan a quedar vistos (del mismo modo que se ha propuesto
para los muros de contencion}, con ia excepcion derivada de las necesidades de accesibilidad en la zona de
retranqueo a vial, v, en segundo lugar, establecer una limitacion general de 7,00 metros de profundidad,
dejando una salvedad para circunstancias excepcionales.

6.- BEn el articulo 4.2 se considera conveniente introducir la observacidn de que tanto la limitacion de aliura
como el material de acabado de los muros de contencidn es para aquellos “que vayan a quedar vistos”, dado
que, en parcelas con pendiente elevada, puede ser necesario realizar elementos de contencidn de mayor
envergadura que los permitidos para hacer posible el acceso a las edificaciones o para poder implantar la
edificacion cumpliendo ¢l resto de condiciones exigidas por la norma.

7.~ En ei articulo 4.4 se considera conveniente introducir la posibilidad de realizar sétanos y semisdtanos
“derivada de la necesidad de dotacion de plazas de aparcamiento y de las instalaciones propias de la
vivienda”, regulando dicha posibilidad de manera que se defina claramente su cdmputo a efectos de
ocupacién y volumen. Se propone gue los sétanos y semisétanos computen a efectos de ocupacidn, y que los
sdtanos no computen a efectos de volumen mientras que los semisotanos si.

Asi se permitiria cubrir la dotacidon de plazas de aparcamiento y la necesidad de instalaciones que requiere
una vivienda, asi como se facilitaria la accesibilidad a la edificacién en aquellas parcelas que tiene frente a
vial por su parte inferior, todo ello sin reducir ¢l volumen de la vivienda en caso de que se haga en sdtano y
por tanto no visible desde el exterior, pero estando su superficie limitada por el pardmetro de ocupacién



mixima y su integracion garantizada por la propia definicién (situacién respecto al terreno, materiales de
acabado...}, asi como por el resto de condiciones.

8.- En el articulo 4.5 se propone modificar la redaccién de dicho parrafo recogiendo la regulacion contenida
en el articulo 97 del Reglamento de Ordenacion y Gestidn Territorial v Urbanistica de la Comunidad
Valenciana que tiene el mismo objetivo y que se trascribe a continuacion: “La parte de la parcela sin edificar
deberd hacerse coincidir con el arbolado o vegetacidén mas importante existenta”.,

Se propone incorporar una segunda comprobacién en el momento de finalizar la estructura estableciendo la
condicién de levantar un acta de comprobacion de estructura terminada entre administracion, promotor,
constructor y direccidn facuftativa, para poder comprobar que la altura y perfmetro construidos se
corresponden con la licencia otorgada. De forma que el parrafo referente a la verificacion del cumplimiento
de las condiciones de adecuacién al medio fisico quede redactado de la siguiente manera:

A los efectos de verificar el cumplimiento real de lo expresado en los parrafos anteriores serd obligatorio el
levantamiento por parte de la administracion, el promotor, el constructor, y la direccién facultativa de las
obras, de dos actas de comprobacién, la primera de ellas serd un acta de replanteo en la que se comprobard
el arranque de la edificacion respecto de la rasante del tevreno en correspondencia con el proyecto que hava
obtenido licencia asi como todos los aspectos que afecten a la conservacién de los elementos naturales
existentes en la parcela. La segunda serd un acta de comprobacion de estructura terminada, que serd
suscrita al finalizar la estructura y en la que se comprobard que la altura y perimetro construidos se
corresponden con la licencia otorgada. En ambos casos, el acia de comprobacion favorable serd condicion
necesaria para la continuacion de los trabajos.

Asi como que se especifique, para mayor garantia, que ¢l plano topografico exigido deba ser “realizado por
téenico competente”.

9.- En el articulo 5. se propone que se permita la instalacion de placas y captadores de energia solar
fotovoltaica bajo determinadas condiciones, como que los médulos solares fotovoltaicos deban implantarse
en la propia edificacion y no en el espacio libre de parcela, sin perjuicio de la tramitacidén necesaria para el
gjercicio de la actividad.

Se adjunta, con arreglo a lo expresado en el presente informe, un anexo con la nueva propuesta del Texto
modificado de las Ordenanzas de fa Edificacion del Sector Mascarat con fecha de marzo de 2012,

Para una mejor comprension de las variaciones introducidas sobre el texto sometide a informacion publica se
ha seflalado en “negrita” el texto modificado.

Visto cuanto antecede esta Comision con el voto a favor del Grupo Municipal Popular (10) y CIPAL (3) y ia
abstencion del Bloc-Compromis (3) y del Grupo Municipal Socialista (5} dictamina favorablemente el
mismo, elevando al Pleno la siguiente PROPUESTA DE ACUERDO .

PRIMERQ.- Aprobar definitivamente la modificacion puntual de las Ordenanzas del Plan Parcial Mascarat,
con las correcciones al texto sometido 2 informacidn pdblica que se han introducido como consecuencia de la
aceptacion de las consideraciones del informe del arquitecto municipal de 21 de marzo de 2012.

SEGUNDO.- Antes de la publicacion de la aprobacién definitiva, remitir copia en soporte digital completa y
diligenciada de la modificacién aprobada definitivamente, a la Conselleria competente en urbanisme, en
cumplimiento del deber de informacién impuesto por los articulos 106 de fa Ley Urbanistica Valenciana y
328 del ROGTU, La documentacién contendra los extremos a los que se refiere el articulo 585 del ROGTU.

TERCERO.- Publicar el anterior acuerdo, con trascripcion de las normas urbanisticas I‘Bﬂmélda‘; en el
Boletin Oficial de la Provincia,

CUARTO.- Publicar resefia del acuerdo aprobatorio en el DOGYV,

QUINTO.- Facultar al Sr. Alcalde para la realizacion de cuantos actos sean necesarios para lograr la
efectividad de los anteriores acuerdos™.
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El Ayuntamiento Pleno, previa deliberacion, en votacién ordinaria y por mayoria absoluta (18 votos a favor:
10 del Grupo Murnicipal Popular, 5 del Grupo Municipal Socialista y 3 del Grupo Municipal CIPAL y 3
abstenciones del Grapo Municipal Bloc-Compromis), acuerda:

1.- Aprobar definitivamente la modificacion puntual de las Ordenanzas del Plan Parcial Mascarat, con las
correcciones al texto sometido a informacién publica que se han introducido como consecuencia de la
aceptacion de las consideraciones del informe del arquitecto municipal de 21 de marzo de 2012, con la
redaccion que a continuacion se recoge:

ORDENANZAS DE EDIFICACION DEL PLAN DE MEJORA DEL SECTOR MASCARAT.
Ordenanzas de la edificacion.

Articulo 1.- Objeto y dmbito:

Las presentes Ordenanzas regulan todas las actividades de edificacion y uso del suelo en el Plan Parcial de
Mejora Mascarat v su finalidad es la de establecer las regulaciones necesarias de modo que tiendan a

fomentar la sanidad, seguridad y bienestar de la poblacién que ha de oecupar el &mbito, asi como permitir un
desarrolio ordenado del territorio.

Se aplicaran a todo tipo de actividad constructora, edificatoria v al uso de edificaciones y espacios libres
piblicos y privados, comprendidos dentro de los limites establecidos en el Plan.

Articalo 2.- Pardmetros de la edificacion:

2.1.- Tipos de edificacion:

Los tipos edificatorios a utilizar en cada una de las zonas del presente poligono son:

A) Zona de viviendas aislada (AIS).

El tipo edificatorio para esta zona sera el de edificacion abierta, con posicion aislada en la parcela, que
alberga a un grupo familiar y tiene acceso exclusivo e independiente desde la via piblica, que denominamos
vivienda unifamiliar aislada.

B) Zona de vivienda agrupada (ADO),

El tipo edificatorio para esta zona sera el de edificacidn abierta, con posicidn aislada en la parcela, en bloques
compuestos por viviendas unifamiliares adosadas, que albergan a un grupo familiar por vivienda con acceso

exclusivo e independiente desde la via publica o el interior de la parcela.

La longitud maxima de cada uno de los bloques sera de 30 metros y la distancia minima entre edificaciones
dentro de una misma parcela serd de 10 metros.

C) Zona pueblo (PL) y Pueblo marinero (PL).

El tipo edificatorio para esta zona sera de edificacion en manzana densa desarrollandose a lo largo de calles y
plazas formando medianeras {(tipo pueblo mediterrineo), siendo aconsejable Iz creacién de patios y jardines
Interiores segun aconsejen las condiciones orogrificas o del proyecto.

D) Zona de apartamentos (EDA), Terciario comercial (TER), Terciario compatible (TER-C), Docente (SEQ-
ES) v Religiosa (SEQ-AD).



El tipo edificatorio para esta zona serd el de edificacion aislada en bloques exentes constituida por cuerpos de
edificacion retranqueados o alineados con las vias pablicas v retranqueados al resto de linderos.

2.2.- Superficie ocupada y coeficiente de ocupacion:

Se entiende por superficie ocupada de una parcela la superficie de la proyeccion horizontal de las
edificaciones sobre la parcela tanto de la edificacién principal como de las  construcciones auxiliares,
incluyendo los cuerpos volados y todas las superficies cubiertas. Quedan excluidos los elementos salientes de
dimensién inferior a un metro.

Se entiende por cuerpos volados aquellas partes de la edificacién que sobresalen de los planos que definen el
voiumen del edificio y que tienen cardcter habitable u ocupable por las personas, tales como balcones,
miradores, terrazas o similares.

Se entienden por elementos salientes aquelios elementos constructivos fijos que sobresalen de los planos gue
definen el volumen del edificio, sin carécter habitable u ocupable por las personas, tales como aleros,
cornisas, marquesinas o similares.

Se denomina coeficiente de ocupacidn a la relacion entre la superficie ocupada y la superficie de la parcela
neta expresada en tanto por ciento.

A efectos de ocupacion, computaran al cien por cien la proyeccién horizontal de todas las superficies
cubiertas incluidos los cuerpos volados. Computaran, asi mismo, los espacios que aparezcan bajo superficies
habitables u ocupables independientemente de su uso ¢ incluso aunque no tengan uso (obra muerta, cdmaras
sanitarias, plantas de desvio...}, cuya altura libre sea mayor de 1,50 metros. Las superficies descubiertas no
computan cuando se sitien por debajo de una linea paralela al terreno situada a una distancia de 1,50 metros
medida en vertical, sin perjuicio de lo expresado anteriormente para los espacios que aparezcan bajo ellas.

A los efectos del cilculo del coeficiente de ocupacién unicamente quedaran exentos de cémputo aquellos
elementos descubiertos que se sitien por debajo de una linea paralela al terreno situada a una distancia de
1,5% metros medida en vertical (aceras, terrazas descubiertas y abiertas, piscinas) cumpliendo el resto de
condiciones establecidas en estas ordenanzas,

El coeficiente de ocupacion maximo de una parcela en funcién de su calificacién sers:

En zona viviendas aisladas (AIS): 25%.

In zona viviendas agrupadas (ADO): 25%..

En zona pueblo (PL): 100%.

En zona pueblo marinero (PLM): No se establece.
En zona apartamentos (EDA): 40%.

En zona terciario comercial (TER); 50%.

En zona terciario compatible (TER-C): 50%.

En zona docente (SEQ-ES): 30%.

En zona religiosa (SEQ-AD): 30%.

En zona viviendas agrupada (ADO), zona pueblo (PL) y pueblo marinero (PLM) serd preciso formular el
correspondiente estudio de detalle con 1a parcetacién propuesta para poder actuar.

2.3.- Superficie construida y coeficiente de edificabilidad:

Se denomina superficie construida de una edificacion a la superficie comprendida entre sus cerramientos con
el exterior o con otras edificaciones. Computaran a estos efectos al cien por cien todas las superficies
cubiertas cuando estén cerradas al menos por tres de sus lados. En los demés casos, cuando estén abiertas por
dos 0 mds de sus lados, computard inicamente el cincuenta por ciento de su volumen. No computaran como
superficie construida los soportales y pasajes de uso piblico.
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Computaran como volumen construido, en las condiciones expresadas en el parrafo anterior, los espacios que
aparezcan bajo superficies habitables 1 ocupables independientemente de su uso e incluso avnque no tengan
uso (obra muerta, camaras sanitarias, plantas de desvio) cuya altura libre sea mayor de 1,50 metros. El
relleno con tierras de dichos espacios no eximira de su computo. Quedan excluidos del computo aquellos
espacios abiertos que no son susceptibles de uso por mantener el terreno en su estado natural o ajardinado de
acuerdo con las presentes ordenanzas. Asi mismo quedan excluidos del cémputo aquellos espacios que
cumplan las condiciones cstablecidas en el articulo 4.4.1.1 para los sotanos.

No computard a efectos de este pardmeiro los volumenes construidos de Jos sdtanos definidos en el articulo
4.4.1.1., ni las superficies construidas de los sdtanos y semisétanos en las siguientes zonas: Zona pueblo
(PL), pueblo marinero (PLM) vy zona de apartamentos (EDA).

Se denomina coeficiente de edificabilidad a la relacion entre [a superficie construida y la superficie de la
parcela neta expresada en m2t/m2s.

El coeficiente de edificabilidad neta es el recogido en las fichas de zona que acompaiian a estas ordenanzas.

La edificabitidad serd la superficie construida méxima establecida en base a la superficie de la parcela o en
casos de discordancias de acuerdo con e} cuadro de aprovechamiento individualizados que obra en el Plan
Parcial.

2.4.- Altara reguladora:

Se denomina altura reguladora a la dimensidn vertical, expresada en metros, medida en el plano de fachada
de 1a edificacion. En funcidn del tipo de edificacion la altura regutadora se medira:

- En edificacidn abierta o aislada en parcela se denomina altura reguiadora a la dimension vertical,
medida en el punto medio de todos los planos de fachada de la edificacidn, desde la rasante del
terreno ()} hasta la interseccién con la cara inferior del forjado que forma el techo de la dltima planta.
Por lo que la edificacién no podra superar una linea paralela al terreno situada a una distancia
medida en vertical que coincida con la maxima altura reguladora de la edificacion permitida.

- Cuando se trate de edificacidn alineada a vial, la altura se medird desde la rasante de la acera o
espacio libre piblico hasta la interseccion con la cara inferior del forjado que forma el techo de la
ultima planta. Bn las calles con pendiente, la altura reguladora de un edificio se medird en el punto
medio de su longitud de fechada. Cuando la excesiva pendiente de la calle o la gran longitud de la
fachada determinen diferencias de cota de rasante superiores a tres metros, la fachada se
descompondra en tramos que no superen esa diferencia de cota, a efectos de la medicién de este
parametro.

2.4.1.- Altura reguladora en las zonas de ordenacién de viviendas aisladas (AIS), viviendas agrupadas
(ADO), terciario comercial {TER), terciario compatible (TER-C), docente (SEQ-ES), religiosa (SEQ-AD).

La altura reguladora de las edificaciones serd de 7 metros (2 piantas).
Para la justificacion necesaria de que una edificacién cumple la altura reguladora (considerada la misma
como altura méxima permitida) deberd cumplirse tanto desde el terreno natural como desde el terreno

modificado.

El ndmero maximo de plantas establecido para cada zona debera cumplirse en todos los aizados de la
edificacidon y desde cualquier dngulo de visidn.



En parcelas con pendiente, los desmontes que se realicen con objeto de la ejecucion de las obras de
construccién, cumplirdn con las condiciones establecidas en el articulo 4.1 de las presentes ordenanzas.

En parcelas con pendiente, los movimientos de tierra y muros de contencidn que se realicen con objeto de
acondicionar la superficie fibre de una parcela cumpliran con las condiciones establecidas en el articulo 4.2
de las presentes ordenanzas,

No se permite el aprovechamiento bajo cubierta, las construcciones permitidas por encima de la altura
reguladora, y que no computaran como mimere maxime de plantas, serdn exclusivamente las siguientes:

La cubierta del edificio, con una pendiente maxima de 35°.

Barandillas y antepechos de terraza con una altura maxima de 1,20 sobre el acabado de 1a cubierta.
Elementos técnicos de las instalaciones, excluidos los depdsitos de cualquier tipo.

Casetones de escalera y ascensor con una superficie no mayor que la que tenga en el resto de plantas
del edificio. En edificaciones cuyo tinico acceso se produzca por la cubierta, se permitira aumentar
dicha superficie, hasta un méximo del doble, para permitir dnicamente el vestibulo de acceso
ademas de la escalera v el ascensor.

Y.

Estos elementos no podrén superar una linea paralela a la Hinea de méaxima altura reguladora situada a una
distancia de cuatro metros por encima de esta medida en vertical.

Estos elementos deberdn ser tratados con la misma calidad de materiales v acabados que las fachadas,
debiendo estudiarse una ordenacién de los mismos de modo que sus volimenes aparezcan integrados en la
composicion arquitectdnica del conjunto.

2.4.2.- Alra reguladora en el resto de zonas: zona pueblo (PL), pueblo marinero (PLM)} v zona de
apartamentos (EDA).

Las alturas reguladoras y el nlimero méximo de plantas de las edificaciones seran las siguientes:

En zona pueblo (PL): 9 m (3 plantas).
En zona pueblo marinero (PLM): 9 m (3 plantas).
En zona apartamentos (EDA): 12 m (4 plantas).

En aquellos casos que la edificacion se realice sobre terrenos de cierta pendiente, para la m edicién de la
altura maxima podra establecerse una paralela a la pendiente de! terreno, no pudiendo sobrepasar el nimero
de plantas autorizado en la correspondiente ordenanza particular, nada mds en una planta o 3 metros.

La altura indicada para cada zona en metros, solamente podrd ser rebasada por las cajas de escalera,
depésitos de agua y otros elementos, tendedores, lavaderos, ete, cuando se hallen retranqueados 3 metros del
plano de fachada.

La parte de edificacién que se considere bajo rasante, que no computard a efectos de planta, va sean
semisdtanos o sdtanos, en caso de quedar vista come consecuencia de los movimientos de tierra necesarios
para realizar la edificacion proyectada, deber de ser ciega en su totalidad y tratada con materiales naturales y
vegetacidn que corrijan el impacto visual sobre la parcela. Tan sélo se permitird abrir e hueco para albergar
la puerta de acceso desde el exterior a dicha planta en caso necesario. La ventilacién de las plantas s6tano o
semisdtano se realizard de manera forzada, no permitiéndose consecuentemente la apertura de ningin hueco.

No obstante lo anterior, en aqueilas edificaciones de obra nueva o en construccién de ordemanza
“Apartamentos’ cuyo cuerpo de edificacion bajo rasante tenga mas de cien metros de largo y de 12 metros de
alto, y que su fachada recaiga directamente a primera linea de mar podran plantearse otros tratamicntos y
materiales del mismo, debiendo presentarse en todo caso estudio con propuesta grafica en el que se acredite
la correccion del impacto visual y la mejora de la nueva propuesta, para su valoracion por la Corporacién.
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En todo caso y de admitirse la propuesta anteriormente citada, las plantas bajo rasante tendran tnica v
exclusivamente el uso de sotano es decir aparcamiento o trastero tal y como se contempla en el articulo 8 de
las presentes normas, con prohibicidn absoluta de apertura de huecos y asi se deberdn de inscribir en el
Registro de la Propiedad.

2.5.- Alineaciones vy retranqueos:

Las alineaciones y rasantes a tener en cuenta son las que figuran en los planos de ordenacidn del presente
plan parcial.

Las construcciones que se realicen deberdn cumplir las siguientes condiciones:

I
Zona pueblo (PL) v pueblo marinere (PLM}.~ Las edificaciones que se realicen se desarrollardn a lo largo de
calles y plazas formando medianeras, siendo aconsejable la creacidn de patios y jardines inferiores segin
aconsejen las condiciones del terreno.

Podran retranquearse en planta baja o primera con obieto de formar un portico o balcdn respectivamente.

En las parcelas con fachada a plazas, habrd de construirse un pértico sobre dicha plaza en toda la fongitud de
la fachada, con una profundidad de 3 metros.

Zona viviendas aisladas (AIS) v viviendas agrupadas (ADO).- Se define retranqueo como la separacion entre
¢l linde de parcela que se tome como referencia y el punto mas préximo de la edificacion, inciuyendo la
proyeccion horizontal de los cuerpos volados, cornisas o aleros, medida sebre una recta perpendicular a dicho
linde. Se expresa en mefros.

La construccidén cumplira los siguientes retranqueos:

Con calles: 7,00 m.
Con medianera: 5,00 m,

En las parcelas que dan a dos o mas calles se dejaran 7 metros de retranqueo a la calle principal y 5 metros a
las secundarias.

Zona de apartamentos (EDA), terciario comercial (TER), terciario compatible {TER-C). docente (SEQO-ES) v
religiosa (SEA-AD).- Las edificaciones podran alinearse con las vias piblicas manteniendo los retrangueos al
resto de linderos.

Los retrangueos minimos a fachada de 7 metros v en medianeras de parcelas la distancia serd iguat z la altura
de la edificacion con un minimo de 5 metros. Se exceptia de dicho retranqueo lateral o medianeria, aquellos
edificios adosados a acantilados, etc, en los que no existe posibilidad de construccion posterior por debajo de
la linea de cubierta.

Articulo 3.- Edificaciones auxiliares:

Se denominan edificaciones auxiliares aquellas edificaciones que albergan usos complementarios al uso del
inmueble principal, tales como porterias, garajes, almacenes, trasteros, invernaderos, lavaderos, barbacoas,
piscinas o similares y las ferrazas que se desarroilen fuera de los limites de la superficie ocupada por ia
edificacion tal y como se define en el articulo 2, apartado 2.

Compuiaran a efectos de calcular Ia edificabilidad, volumen y ocupacidn en las mismas condiciones que la
edificacién principal. ES decir, a efectos de edificabilidad y volumen, computaran al cien por cien todas las
superficies cubiertas cuando estén cerradas al menos por tres de sus lados y al cincuenta por ciento cuando
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estan abiertas por dos o mas de sus lados; y, a efectos de ocupacién, computaran al cien por cien la
proyeccion horizontal de todas las superficies cubiertas incluidos los cuerpos volados. Las superficies
descubiertas no computan a efectos de edificabilidad y volumen, ni a efectos de ocupacién cuando se sitten
por debajo de una linea paralela a} terreno situada a una distancia de 1,50 metros medida en vertical, sin
perjuicio de lo expresado en el articulo 7.3 para los espacios que aparezcan bajo ellas.

En general se regularan por lo dispuesto para la edificacion principal, con las siguientes excepciones:

»  La altura reguladora para las edificaciones auxiliares serd de 3,50 metros. No pudiendo tener mds de
una planta.

¢ Los vasos de piscina se situardn a una distancia a los linderos no menor de 1,50 metros, Para la
altura maxima de coronacién vy los materiales de acabado se cumplird lo regulado en el articulo 9.1
para los movimientos de tierra y muros de contencion.

¢ Las construcciones destinadas a garajes en planta sotano o semisotano deberdn mantener un
retranqueo minimo respecto de la alineacién de 1,50 m, debiendo respetar las distancias minimas
exigidas al resto de linderos.

e  Para las terrazas elevadas y los muros que delimiten espacios sin uso que aparezcan bajo superficies
habitables u ocupables (obra muerta, camaras sanitarias, plantas de desvio) se cumplird la altura
maxima de coronacion v los materiales de acabado regulados en el articulo 4.2 para los movimientos
de tierra y muros de contencion.

¢ La plataformas descubiertas destinadas a aparcamiento gue no superen la rasante del vial en mas de
0,20 metros, independientemente de que sea utilizable o no el espacio que resulte bajo ellas, no
estaran sometidas a exigencia de retranqueo minimo respecto de la alineacidén de la calle, debiendo
respetar las distancias minimas exigidas al resto de linderos.

e Las pérgolas construidas integramente en madera o metal y cubiertas con materia vegetal, cuya
altura total no supere fos 2,80 metros, no estardn sometidas a exigencia de retranquee minimo
respecto de la alineacion de la calle, debiendo respetar las distancias minimas exigidas al resto de
linderos.

» las casetas para albergar bombonas de gas con altura méaxima de 2 metros, y profundidad méxima
de 0,75 metros, podrdn situarse en el cerramiento de parcela.

Articulo 4.- Otras condiciones.
4.1.- Desmontes:

Los desmentes que se realicen con objeto de la gjecucion de las obras de construccidn seran los estrictamente
necesarios para llevarlas a cabo.

Los desmontes que vayan a quedar vistos no podrén realizarse con una profundidad mayor de 3,50 metros
por debajo de la cota natural del terreno medida en vertical, con ia excepeion derivada de las obras necesarias
para asegurar el acceso peatonal y rodado asi como el aparcamiento de vehiculos en las zonas de retranqueo
obligatorio de la edificacion respecto de la calle.

Se establece para los desmontes una profundidad mdxima abscluta de 7,00 metros por debajo de la cota
natural del terreno medidos en vertical, adn cuando vayan a quedar ocultos. Dicha profundidad Gnicamente
podrd ser superada en circunstancias excepcionales, debidamente justificadas, cuando por motivos de

accesibilidad, topograficos o geotécnicos resulte inevitable desde el punto de vista téenico.

Lo establecido en e parrafo anterior se entiende sin perjuicio de la posibilidad de emplear cimentaciones
profundas, entendiendo por tales los muros pantalla y el pilotaje.

En cualquier caso se respetard lo establecido en el articulo 4.2 para movimientos de tierra y muros de
contencion.

4.2.- Movimientos de tierra y muros de contencion:

10
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Los movimientos de tierra y muros de contencidn que se realicen con objeto de acondicionar la superficie
libre de una parcela cumpiiran las siguientes condiciones:

¢ La plataforma de nivelacidn en el espacio comprendide en las zonas de retranqueo obligatorio de fa
edificacion no podran situarse a mas de 1,50 metros por encima o a mas de 2,00 metros por debajo
de Ta cota natural del linde. Con la excepeidn derivada de las obras necesarias para asegurar el
acceso peatonal y rodado asi como el aparcamiento de vehiculos en las zonas de retranqueo
obligatorio de la edificacidn respecto de la calle.

e  En cualquier caso, s¢ establece para los muros de contenciodn, que vayan a quedar vistos, una altura
méxima absoluta en cualquier punto de 3,50 metros.

e En paramento exterior de los muros de contencidn se resolverd mediante mamposteria irregular en
seco de piedra natural caliza del pais, segin la tipologia de los margenes tradicionales.

* Quedan prohibidos los muros de hormigon armado, bloques de hormigén, piezas prefabricadas o
cualquier otro material si no se resuelven con un revestimiento como el indicado en el punto
anterior, siempre que vayan a quedar vistos.

e Se permifen los rellenos de tierra hasta una altura mixima definida por un plano paralelo al perfil
natural del terreno, situado 1,50 metros por encima de aquel medido en vertical.

4.3.- Cerramientos de parcela:

Se denominan cerramientos de parcela a aquellos elementos constructivos dispuestos sobre los [indes que
separan la parcela de los espacios publicos o de ofras parcelas.

Los cerramientos de parcela no podrin rebasar la alineacion prevista por el Plan. Las puertas no podran
acupar via publica durante la maniobra de apertura,

Los cerramientos de parcela opacos se permiten hasta una altura maxima definida por un plano paralelo al
perfil natural del terreno, situado 1,50 metros. Por encima de aquel, sobre dicho plano paralelo dnicamente se
permiten barandillas hasta una altura maxima de 1,20 metros con una fransparencia mayor del 80% vy
elementos vegetales,

La definicién constructiva de estos elementos debera de aparecer en el proyecto,

4.4.- Sotano y semisotano:

44,1, Zonas de ordenacidon de viviendas aisladas (AIS), viviendas agrupadas {ADO), terciario
comercial (TER), terciario compatible (TER-C), docente (SEQ-ES), religiosa (SEQ-AD).

4.4.1.1. Sétanos:

Se denomina planta sétano, a aquella cuya cara inferior del forjado del techo se sitia por debajo de la
rasante dei terreno en edificacién abierta o aislada, o de la acera o espacio libre piblico en caso de
alineacion a vial, Los cerramientos de este espacio no podran quedar vistos desde el exterior, lo que

implica la necesidad de que los mismos estén totalmente rodeados de terreno.

Unicamente se permite la construccion de sétanos para cubrir las necesidades derivadas de la dotacién de
plazas de aparcamiento y de las instalaciones propias de la vivienda.

Unicamente se permitird abrir le hueco necesario para el acceso peatonal y de vehiculos siendo las
dimensiones maximas de 3 metros de altura y 6 metros de ancho.

11
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En los sétanos no se permie el uso de vivienda ni la ubicacion de habitaciones en el uso hotelero y
sanitario.

Computardn a efectos de ocupacidn en aplicacion del articulo 2.2,
Los sétanos no computaran a efectos de volumen en aplicacion del articulo 2.3,
4.4.1.2 Semisotanos:

Se denomina planta semisdtanc a aquella en la que la cara inferior del forjado del techo se encuentra
enire Ja rasante del terreno v el plano paralelo a este situado 2 un metro y medio por encima de é] medido
en vertical en caso de edificacion abierta o aislada vy el plano horizontal que contiene la rasante de la
acera, o espacio libre publico, y el situado a un metro v medio por encima de dicho plano, en caso de
edificacién en alineacion a vial. Los cerramientos de este espacio, por debajo del metro y medio antes
definido, no podran quedar vistos desde el exterior, lo que implica la necesidad de que Jos mismos estan
totalmente rodeados de terreno.

Se permitira abrir el hueco necesario para el acceso peatonal y de vehiculos siendo las dimensiones
maximas de 3 metros de altura y 6 metros de ancho, asi como huecos de ventilacion de altura maximo
0,60 metros.

Computaran a efectos de ocupacidn en aplicacidn del articulo 2.2.

Computardn a efectos de volumen en aplicacion del articulo 2.3,

Para la justificacidn necesaria de que una pianta tenga la consideracion de sotano o semisdtano debera
cumplir lo preceptuado en la presente norma tanto desde el terreno natural como desde el terreno

modificado.

Solo podrd construirse una planta de sétano o semisdtano, siempre con carécter aliernative y npunca
acurmulativo.

En ambos casos, sotano o semisotano, la altura de planta méxima sera de tres metros. Se entiende por
altura de planta la distancia vertical entre el pavimento de Ia planta considerada y 1a cara superior del

forjado de techo de dicha planta.

En ambos casos, si el sétano o semisdtano se sitlla fuera de la proyeccion de la edificacién y el plano de
cubierta quedara visto, et mismo debera ser tratado como cubierta plana terminada en grava o ajardinada.

En ningiin caso podrd ocuparse el subsuelo en la zona de retranqueo o lindes de propiedad en aplicacién
del articulo 2.5.

4.4.2. Resto de zonas: zona pueblo {PL}, pueblo marinero (PLM) y zona de apartamentos (EDA).

Se permite la construccién de sétanos y semisdtanos con las condiciones siguientes establecidas en el
articulo 2.4.2 de las presentes ordenanzas.

En cuanto a los usos permitidos por debajo de la rasante del terreno, es decir sétanos v semisétanos,
estos serdn Unica y exciusivamente de aparcamiento y trasteros, elementos en cualquier caso que no
tengan la condicion de habitable para el uso de las personas. Quedan expresamente prohibidos cualquier

otro uso en particular el de vivienda y asimilables.

4.5.- Adecuacion al medio fisico de las construcciones y regulacion de los espacios fibres de parcela:

12
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Las actuaciones que se proyecten se adecuaran a la pendiente natural del terreno de modo que ésta se altere
en el menor grado posible v se propicie la adecuacion a su topografia natural,

La parte de la parcela sin edificar deberd hacerse coincidir con el arbolado o vegetacidn mas importante
existente.

Al menos la mitad de la superficie de parcela no ocupada por la edificacion deberd de estar y mantenerse con
sus caracteristicas naturales propias; en caso de inexistencia de vegetacion o de escaso valor de fa misma la
parcela debera de ajardinarse con especies autdctonas.

A los efectos de verificar el cumplimiento real de lo expresado en los parrafos anteriores sera obligatorio el
levantamiento por parte de la Administracidn, el promotor, el constructor, y la direccion facultativa de las
obras, de dos actas de comprobacion. La primera de ellas sera un acta de replanteo en la que se comprobar el
arranque del a edificacion respecio de la rasante del terreno en correspondencia con el proyecto que haya
obtenido licencia asi como todos los aspectos que afecten a la conservacion de los elementos naturales
existentes en la parcela. La segunda sera un acta de comprobacion de estructura y en la que se comprobara
que la altura y perimetro construidos se corresponden con la licencia otorgada. En ambos casos, el acta de
comprobacion favorable serd condicién necesaria para la continuacion de los trabajos.

Con el fin de garantizar el cumplimiento de la adecuacion al medio fisico de cualquier actuacién en la parcela
serd necesario presentar de manera conjunta a la solicitud de licencia la siguiente documentacion:

- Plan topografico suscrito por técmico competente y visado por el Colegio Profesional
correspondiente, en el que se refleje las lineas de nivel, la vegetacion o cualquier elemento que se
considera de relevancia en relacién al medio fisico.

- Breve memoria en la que se contenga el inventario de los elementos vegetales aduitos o de interés
existentes en la parcela, con cuantificacion de unidades y definicion de tamafios de las especies.

- Reportaje fotografico del estado actual de la parcela, desde todos los puntos de vista.

- Montaje de previsualizacion de {a actuacién constructiva o edificatoria que se pretenda realizar en la
parcela.

Articulo 5.- Usos:

Los usos permitidos dentro del area del presente plan parcial de mejora son:
USO GLOBAL: Residencial unifamiliar y multifamiliar.

USOS PUBLICOS Y COMPATIBLES:

RS: Residenciales, hoteles v moteles.

CU: Culturales.

RL: Religiosos.

SA: Sanitarios y asistenciales.

ES: Ensefianza.

CO: Comercios, restaurantes y bares,

RC: Recreativos.

DP: Deportivos.

CT: Centrales de teléfonos, telégrafos y correos.

No admitiendo en ningun caso por no aparecer contemplado en sus normas el uso industrial.

Las condiciones de uso de las diferentes zonas son las recogidas en estas ordenanzas y en sus respectivas
fichas de zona.
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Se admiten en todas las zonas las instalaciones generadoras de energia solar fotovoltaica entendiendo por
tales las que disponen de mdédulos fotovoltaicos para la conversidn directa de la radiacién solar en energia
eléctrica, sin ningtn paso intermedio.

La instalacién solar fotovoltaica, que sélo cabrd ligada a una edificacidn, se sujetard a las siguientes
determinaciones:

« Los modulos fotovoitaicos deberdn situarse en integracion arquitecténica o en superposicion, no
pudiendo situarse en la superficie de la parcela libra de edificacion. Se entiende por integracién
arquitectonica cuando los mddulos fotovoltaicos cumplen una doble funcidn, energética y
arquitectonica (revestimienio, cerramiento o sombreado) vy, ademds, sustituyen a elementos
constituyentes de la composicidn arquitectonica. Se entiende por superposicion cuando los madulos
fotovoltaicos se colocan paralelos a fa envolvente det edificio sin la dobie funcionalidad definida en
la integracion arquitectonica.

=  Lapotencia nominal de la instalacidén sera menor o igual a 100 Kw y conectada en baja tensién.,

¢ [La licencta de edificacion se podrd tramitar y otorgar en los términes exigidos por la fegislacion
vigente con independencia de la previa obtencion de la licencia ambiental o cualquier ofra licencia o
autorizacion exigible.

Articulo 6~ Suelo dotacional:
6.1.- Suelo dotacional viario:

Lo componen la red viaria que proporciona la accesibilidad entre las diversas dreas urbanas v aseguran un
- nivel de movilidad adecuado.

6.2.- Suelo dotacional no viario:
Se deben de distinguir dos tipos:

l.- Zonas verdes: Bs el suelo destinado a actividades estanciales, de ocio v paseo, constituyendo dreas
provistas de arbolado y jardineria.

2.- Equipamientos: Comprenden las parcelas a ubicar los usos pibiicos y que son de titularidad piblica. Los
us0s previstos son: Religioso (AD), Deportivo y Recreative (RD), Educativos (ED) e Infraestructura-Servicio
Urbano (1S).

Su localizacidn aparece grafiada en los planos de ordenacidn,

Articulo 7.- Aparcamientos:

Deberan de reservarse las areas destinadas al estacionamiento de vehiculos conforme a lo especificado a
continuacién:

Usos DOTACION (una plaza de vehiculo por)
Viviendas 1 por vivienda

Comercios 1 por cada 25 m2 edificados

Teatros, cines y restaurantes 1 por 10 plazas por cada 100 m2 edificados
Cenfros sanitarios 1 por 100 m2 edificados

Hoteles 1 por 2 habitacion 6 100 m2 edificados
Otros usos 1 por cada 100 m2 edificados

14
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Articulo 8:

Queda terminantemente prohibido el uso de cualquier edificio o solar para otro fin que no sea de los
especificados en cada caso y en especial los que produzean molestias notorias a los demis propietarios o
USUATios.

Articulo 9:

Las parcelas existentes podran ser edificadas siempre y cuando tengan una superficie minima de:
800 m2 en la zona de vivienda aislada (AIS) y zona de vivienda agrupada {ADO).

75 m2 en la zona pueblo (PL).

2.000 m2 en la zona apartamentos {EDA).

En el resto de zonas la parcela minima sera la sefialada en los planos del Plan Parcial.
REGIMEN TRANSITORIO:

En las parcelas ya edificadas conforme a la anterior normativa, cuyas construcciones no se ajusten
plenamente a las nuevas determinaciones, se permitira el mantenimiento de las condiciones de edificacion
actuzalmente consolidadas. En ellas, podran realizarse las obras necesarias de consolidacién y las de reforma
interior. Asi mismo, se permitirin obras de ampliacion siempre que los nueves elementos proyectados
resulten conformes con la presente normativa,

2.- Antes de la publicacién de la aprobacién definitiva, remitir copia en soporte digital completa y
diligenciada de la modificacién aprobada definitivamente, a la Conselleria competente en urbanismo, en
cumpiimiento det deber de informacion impuesto por los articulos 106 de la Ley Urbanistica Valenciana y
328 del ROGTU. La documentacion contendra los extremos a los que se refiere el articulo 585 del ROGTU.

3.- Publicar el anterior acuerdo, con trascripcion de las normas urbanisticas refundidas, en el Boletin Oficial
de la Provincia.

4.- Publicar resefia del acuerdo aprobatorio en el DOGYVY,
5.- Facultar al Sr. Alcalde para la realizacion de cuantos actos sean necesarios para lograr la efectividad de

los anteriores acuerdos.

Y PARA QUE CONSTE Y SURTA LOS EFECTOS OPORTUNOS EN EL EXPEDIENTE DE SU
RAZON, EXPIDO LA PRESENTE DE ORDEN Y CON EL VIST BUENO DEL SR. ALCALDE, EN
ALTEA A ONCE DE ABRIL DE DOS MIL DOCE. ‘

EL SECRETARIP EN FUNCIONES
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