{5:::15:-:-5}
il BOIB o
e ) 3 de setembre de 2019

“CZes o Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 183 - Sec. IIl. - Pag. 36561

Seccid lll. Altres disposicions i actes administratius
AJUNTAMENT DE CALVIA

8559 Criteri interpretatiu de l'article 4.08 construccions permeses per damunt l'alcada maxima
La Junta de Govern Local, en sessi6 de data 5 d'agost de 2019, va aprovar:
«1. Objecte de la proposta

En relacié amb els usos i construccions autoritzables segons les normes urbanistiques (NU) vigents per damunt 1'alcada maxima dels edificis,
s'observa una nova tendéncia en els projectes presentats a llicéncia d'obra, en qué el promotor o projectista planteja que les cobertes
transitables de les edificacions —ja siguin d's residencial, col-lectiu, turistic 0 mixt—, es transformin en elements privatius d'accés exclusiu
des de l'interior dels habitatges o apartaments, fet que propicia la pérdua del caracter tradicional dels terrats com a element de proteccio del
conjunt de I'edificacid, accessible només des de zones comunes i als efectes exclusius del manteniment i conservacié d'aquesta i les seves
instal-lacions que en fa el personal autoritzat.

En aquests casos, la coberta de l'edificacio s'ha reconvertit en un element de gran atractiu que permet gaudir del bon clima, del paisatge, les
vistes, etc., i que, com a tal, es comercialitza com un gran valor afegit, ja sigui en habitatges unifamiliars o col-lectius, com també en
establiments o apartaments d'Us turistic.

Coincideix aquesta circumstancia amb els recents desenvolupament i regulacié de les zones aptes per a la comercialitzacié d'estades
turistiques en habitatges, aixi com altres disposicions en materia de turisme que exoneren del compliment de determinats aspectes de la
normativa urbanistica municipal —entre els quals figura 'alcada de les edificacions.

En aquest sentit, la normativa urbanistica esta desfasada, per la qual cosa, la necessitat d'adaptar les NU vigents a aquest nou fenomen de
'aprofitament urbanistic per a usos privatius de les cobertes de les edificacions, s'hauria d'escometre en el marc de la revisio del PGOU.

Tot aixo ve arran de diverses queixes veinals que es reben de cada vegada amb més freqiiéncia, relatives a qiiestions de conviveéncia per les
molesties ocasionades per I'us intensiu dels terrats, aixi com d'integracio en el mitja urba o afeccions per «vistesy», amb motiu tot aixo de la
de cada vegada més freqiient utilitzaci6 de les cobertes de les edificacions per a altres usos diferents dels inicialment prevists.

La primera i preferent regla interpretativa és la literal, perque si els termes de la norma soén clars, n'hem d'atendre el sentit gramatical. No
obstant aixo, 'article 4.08 del PGOU ha estat objecte ja de dues interpretacions, perqué apareix redactat amb certa imprecisio o ambigiiitat.
El seu contingut, el seu abast i el sentit de la seva regulacio no es dedueix del text de manera palesa, per la qual cosa s'imposa una vegada
més la interpretacio del precepte i esdevé necessari indagar, en la mesura que sigui possible, sobre el sentit de I'esmentada norma.

L'article 10 de la LUIB reprodueix en materia d'interpretacio, el que disposa la Llei catalana d'urbanisme (DL 1/2010, de 3 d'agost), quan
assenyala, en primer lloc, que els dubtes interpretatius produits per imprecisions o contradiccions dels plans urbanistics es resolen atenent
certs criteris que assenyala la Llei: «major protecciéo ambiental, proteccid integral del patrimoni cultural i desenvolupament sostenible, menor
edificabilitat i major dotacid per a espais publics 1 perspectiva de génerey.

Aixi mateix és recomanable atendre, en l'aplicacié de les normes, la realitat social del temps en que han de ser aplicades, i el seu esperit i
finalitat. Una de les principals regles de la interpretacio ¢s la d'adequar-les a la realitat social, sempre dinamica i canviant, en una recerca de
solucions que s'ajustin de forma més precisa als principis que informen I'ordenament juridic, i aixi ho estableix el titol preliminar del Codi
civil, en el seu article 3.1: «Les normes s'han d'interpretar segons el sentit propi de les seves paraules, en relacié amb el context, els
antecedents historics i legislatius, i la realitat social del temps en que han de ser aplicades, atenent fonamentalment l'esperit i la finalitat
d'aquellesy.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/121/1041761

2. Normativa urbanistica vigent i criteri d'aplicacié

——=Pel que fa a les normes urbanistiques vigents —Text refos del Pla general d'ordenacié urbana de Calvia (BOIB num. 115, de 9 d'agost de
II-l'_-2012)—, l'article 4.08 regula les construccions permeses per damunt l'algada maxima.

-:.Aquest article ja va ser modificat respecte del text inicial del PGOU 2000 amb motiu de I'adaptacié del PGOU al PTM. Aquesta modificaciod
%\/a consistir en la supressio de la prohibicié de cossos de rematada per badalot en el cas d'habitatges unifamiliars, adossats o en filera sobre
b %les cobertes de les edificacions.
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Posteriorment, la JGL ha aprovat dues propostes de criteri interpretatiu d'aquest mateix article 4.08; una, en data de 2 de setembre de 2013
relativa a construccions per damunt 'algada maxima i elements separadors de diferents propietats; i una altra, aprovada en data de 21 de
juliol de 2014, igualment relativa a les construccions permeses per damunt l'algada maxima.

Atenent les diverses versions i aclariments que ha experimentat 'article 4.08 al llarg de la seva vigencia, s'insisteix a aconsellar que, en el
marc dels treballs de Revisiéo del PGOU, actualment en fase d'avang de planejament, se n'analitzi el contingut i es replantegi el que millor
convingui ateses les noves circumstancies sobrevingudes i sempre a l'empara de l'interés general municipal.

Segons el vigent pla general:
Art. 4.08. Construccions permeses per damunt I'alcada maxima.

1. Per damunt l'al¢ada maxima (H) i fins al limit de l'al¢ada total (h) queden prohibits qualssevol tipus d'espais i dependeéncies habitables,
pero es permeten, aixo no obstant, instal-lacions i construccions auxiliars al servei del conjunt de l'edifici, com ara:

a) Un cos de remat per caixa d'escala, que podra comprendre una o diverses de les dependeéncies segiients: badalot, maquinaria
d'ascensors, diposit d'aigua, maquinaria d'aire condicionat, recinte de control de telecomunicacio, grups de pressio, diposits

acumuladors d'aigua calenta, etc. El dit cos de remat no podra tenir més de vint metres quadrats (20 m2) de superficie construida

(10 m? si només hi ha caixa d'escala i no ascensor), si bé la superficie anterior podra incrementar-se justificadament amb armaris o
habitacles que acullin les instal-lacions comunitaries descrites, que s'hauran de realitzar sobre la base de la legislacio vigent (RD
llei 1/1998, relatiu a infraestructures comunes).

b) Les baranes i plafons de proteccio, sempre que no superin una al¢ada d'un metre i cinquanta centimetres (1,50 m) sobre l'al¢cada
maxima de l'edifici.

2. Els conductes de xemeneia, antenes, parallamps, etc., no podran superar l'alcada estrictament necessaria, sense detriment de les
condicions d'estética, seguretat, higiene i habitabilitat exigibles.

3. Per damunt de l'al¢ada maxima queden prohibides les pergoles i la resta d'elements ornamentals fixos, i no es permeten aixi mateix altres
superficies cobertes (porxos, adossaments a caixa d'escala, etc.), excepte les assenyalades a l'apartat 1.a), encara que es trobin obertes per
tota la seva periferia.

4. Per damunt el darrer forjat que cobreixi superficies habitables i com a maxim fins al limit maxim de l'al¢cada total (h), s'hauran de
complir les condicions segiients:

a) L'alcada maxima de les dependeéncies permeses a l'apartat 1.a) d'aquest article, no poden superar l'al¢cada lliure interior de dos-
cents vint centimetres (2,20 metres), excepte el que estableix el RD llei 1/1998 sobre infraestructures comunes de telecomunicacio.

b) L'aiguavés de coberta que es projecti inclinada, ha de tenir un pendent inferior a vint (20) graus, i simultaniament l'al¢cada
interior del cim que aquests formin o puguin formar, haura de mantenir-se inferior a dos-cents vint centimetres (2,20 metres),
mesurats a partir de la cara superior del darrer forjat.

Per tant, segons indica el 4.08, per damunt 1'algada maxima (H) i fins al limit de 'algada total (h) queden prohibits qualsevol tipus d'espais i
dependencies habitables, pero es permeten, no obstant aixo, instal-lacions i construccions auxiliars al servei del conjunt de 1'edifici.

Entre les instal-lacions i construccions auxiliars que es permeten per damunt l'algada maxima s'esmenten: badalots, baranes i plafons de
proteccio, conductes de xemeneies, antenes, parallamps etc., si bé, segons 1'esmentat article, en condicions altament restrictives, perque a les
plantes de cobert/terrat no es puguin propiciar altres usos diferents que no siguin els estrictament prevists a la norma, ¢s a dir: instal-lacions
comunitaries o construccions auxiliars al servei del conjunt de l'edifici, i en tot cas referides a espais i dependéncies no habitables, la qual
cosa es deixa ben clara a la norma: estan prohibits.

Per si hi hagués algun dubte, l'article 4.10 (Forma de computar les altures, en el punt 5) indica:

5. Es computara com a planta independent la situada entre 1iltim forjat i la coberta quan la referida planta sigui susceptible de ser
considerada habitable conforme a les definicions d'aquestes Normes.

Finalment, 'article 4.24 (Condicions d'accés a cobertes) indica:

1. A fi de facilitar les operacions de manteniment, conservacio i reparacio, i en previsio de situacions d'emergencia, tot edifici ha de
disposar d'un accés facilment practicable a la seva teulada o terrat de coberta.

2. L'accés a la coberta, en qualsevol tipus d'edificacio, es podra plantejar per l'exterior i des d'una terrassa corresponent al nivell
immediatament inferior al de la coberta.
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A la vista de l'anterior, la interpretacié de la norma queda perfectament definida en el sentit que les cobertes transitables o els terrats
conforme al Pla general, es plantegen per al que habitualment han estat: manteniment i conservacio d'instal-lacions comunes, maquinaria,
diposits, xemeneies i similars, i hi estan prohibits, en tot cas, els espais i dependéncies habitables.

En aquests darrers temps, a la vista del fenomen de 1'«habilitacié» per a altres usos de les plantes de coberta en edificis residencials, fins ara
normalment destinades a s comunitari o de manteniment (excepte els establiments turistics, que es regeixen per la seva propia normativa
especifica), ens trobam que aquesta nova tendéncia, la de convertir les cobertes d'aquestes edificacions en espais habitables amb finalitat
lucrativa i aprofitament urbanistic, comporta moltes vegades una repercussié negativa en l'entorn urba, problemes de convivéncia entre
confrontants, afeccions per vistes, etcétera.

En conseqiiéncia, 'aplicacio6 estricta de la norma és taxativa en aquests casos, i ha de ser, amb les excepcions expressades a la norma, la
segiient: per damunt 'algada maxima queden prohibits qualssevol tipus d'espais i dependéncies habitables.

Ates tot aixo, 1 tenint en compte que, en virtut de l'article 4.01, la interpretacié del Pla general correspon a 1'Ajuntament de Calvia en
I'exercici de les seves competéncies urbanistiques, sense perjudici de les facultats revisores propies de la Comunitat Autonoma,
conformement a les lleis vigents i les funcions jurisdiccionals del poder judicial, es proposa a consideracid, amb els tramits que
corresponguin, que sigui aquest el criteri d'interpretacio que s'apliqui en aquests casos als projectes d'obra que se sotmetin a autoritzacio en
el municipi de Calvia.

Aixi mateix, d'acord amb els articles 12.4 i 64 LUIB, 70.2 LBRL i 25.2 TRLSRU, una vegada aprovat per la Junta, s'ha de publicar
al BOIB el contingut d'aquest criteri interpretatiuy.

Calvia, 22 d'agost de 2019

El tinent de batle delegat d'Urbanisme,Comerg i Activitats
(per delegaci6 de batlia de 17 de juny de 2019)
Marc Lopez Exposito
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