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CIUDAD AUTONOMA DE MELILLA

CONSEJERIA DE FOMENTO

Direccidon General de la Vivienda y Urbanismo

1073.- ORDEN N.° 2128 DE FECHA 19 DE OCTUBRE DE 2016, RELATIVA A
INSTRUCCION DE SERVICIO INTERNA SOBRE “CRITERIOS DE INTERPRETACION
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA, EN RELACION AL CODIGO
TECNICO DE EDIFICACION’.

El Excmo. Sr. Consejero de Fomento, por Orden de fecha 19 de octubre de 2016,
registrada al nium. 2128 ha dispuesto lo que sigue:

“ASUNTO: “INSTRUCCION DE SERVICIO INTERNA SOBRE “CRITERIOS DE
INTERPRETACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA, EN RELACION
AL CODIGO TECNICO DE EDIFICACION”.

l.- La aprobacion del Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba
el Cédigo Técnico de la Edificacion esta produciendo dificultades para su aplicacién
frente a determinadas normas del PGOU de Melilla, lo que ha motivado la publicacién de
anteriores criterios de interpretacion que afectaban a diversos aspectos.

En algunos casos, las exigencias técnicas requeridas a los diferentes elementos
o instalaciones no son coincidentes, permitiendo el Cddigo Técnico, por su fecha de
publicacion, soluciones mas innovadoras que las recogidas en el PGOU de Melilla,
aprobado en Octubre de 1995.

El presente informe pretende dar solucion a varios problemas que no tienen una clara
regulacion en el PGOU de Melilla, y que impide, asimismo, ofrecer unos criterios técnicos
uniformes para que sean utilizados por los técnicos de esta Consejeria que informan las
peticiones de licencias de obra.

Sera objeto de esta instruccion el tratamiento del uso admisible en las cubiertas de
los edificios, las condiciones de iluminacién y ventilaciéon de las escaleras de edificios de
viviendas, la instalacién de otros elementos en fachadas, y la clarificacién del criterio sobre
déficits de plazas de aparcamiento.

Il.- El articulo 6 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector
Publico establece que los érganos administrativos podran dirigir las actividades de sus
organos jerarquicamente dependientes mediante instrucciones u érdenes de servicio. Esta
instruccion se publicara en el Boletin Oficial de la Ciudad de Melilla, sin perjuicio de su
difusién de acuerdo con lo previsto en la Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia,
acceso a la informacién publica y buen gobierno.

El incumplimiento de esta instruccion no afecta por si solo a la validez de los actos
dictados por los 6rganos administrativos, sin perjuicio de la responsabilidad disciplinaria
en que se pueda incurrir.
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lll.- El articulo séptimo del Reglamento del Gobierno y la Administracién de la Ciudad
Auténoma de Melilla, en sus apartados 1y 3 dispone: “1.- Los Consejeros son los titulares
de la competencia de resolucion en los asuntos de su Departamento que no estén
atribuidos a la Asamblea ni al Consejo de Gobierno. 3.- En todo caso los consejeros
ostentaran las facultades de gestion, impulsion, administracion, inspeccién y sancion
respecto de todos los asuntos de su Departamento; asi como la de propuesta cuando
carezca de poder de resolucion”.

De conformidad con lo expuesto anteriormente, y segun la propuesta formulada por la
Direccion General de Vivienda y Urbanismo de esta Consejeria,

VENGO EN DISPONER:

PRIMERO.- La aprobacion de los Criterios de Interpretacion del Plan General de
Ordenacion Urbana de Melilla que se incluyen en esta orden.

SEGUNDO.- La tramitacion del presente asunto como Instruccion de servicio interna,
destinada a los funcionarios de la Consejeria que han de aplicar la normativa urbanistica
vigente en la Ciudad de Melilla.

TERCERO.- De conformidad con lo dispuesto en el Art. 6 de la Ley 40/2015, de
Régimen Juridico del Sector Publico, la publicacion de la presente Orden en el Boletin
Oficial de la Ciudad y en el Portal de Transparencia de la Ciudad Autbnoma de Melilla.

CUARTO.- Dar cuenta al Consejo de Gobierno de la presente Orden.
QUINTO.- Criterios de Interpretacion.
1.- Ventilacién e lluminacién de escaleras.

El PGOU de Melilla, en la redaccion original de las normas 324 y 325, regulaba los
requisitos que debian reunir las viviendas colectivas y las unifamiliares. En un principio,
y en caso de vacio normativo, la norma 324 se remitia a la normativa de Viviendas de
Proteccion Oficial.

La norma 324 fue modificada en el afio 2003, eliminandose la referencia a la
normativa de VPO, para indicar que “a) Las condiciones minimas que han de cumplir las
viviendas de caracter plurifamiliar seran las que al efecto contemple la normativa estatal
de aplicacion vigente”.

Ante el vacio normativo en algunos aspectos edificatorios, se publicé en el BOME de
27/01/2004 una instruccion de servicio, incluyendo determinados criterios de interpretacion,
entre los que se encuentra el numero 13, correspondiente a Ventilacién de Escaleras.

Tras la publicacion del Codigo Técnico de la Edificacion, estos criterios de
interpretacion, que pretendian completar la regulacién de esta materia, ya no son totalmente
necesarios, puesto que los temas de ventilacion e iluminacion de alguna tipologia de
escaleras de edificios, las escaleras protegidas, se encuentran claramente regulados en
la referida norma estatal.

Los distintos documentos basicos del Codigo Técnico de la Edificacion contienen los
requisitos que deben reunir las escaleras protegidas, en funcion de los usos y tipologias
de los edificios, considerandose que éstos aportan la suficiente calidad para los usuarios,
por lo que no es necesario que por normativa autonémica se regule esta materia de forma
distinta.
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Ello conlleva la consecuencia de modificar el criterio de interpretacion n.° 13 incluido
en la Orden del Consejero de Fomento n.° 69, de fecha 15/01/2004 (BOME de 27/01/2004),
para coordinar su texto con lo dispuesto en el Cédigo Técnico de la Edificacion en esta
materia.

Por ello, debera modificarse aquél en lo que respecta a la ventilacion e iluminacién de
las escaleras no protegidas, acordandose lo siguiente:

El parametro minimo de calidad, para las escaleras no protegidas, sera el indicado
para las viviendas de proteccion oficial. Tomando dicha normativa como referencia, se
exigira que las escaleras de edificios plurifamiliares tengan necesariamente iluminacion
y ventilacion directa con el exterior en todas sus plantas, con una superficie minima de
iluminacién de un metro cuadrado, y de ventilacion de quinientos centimetros cuadrados.

En edificaciones sobre parcelas de hasta 120 m?, se permitira que las escaleras no
protegidas tengan ventilacion e iluminacién cenital, a través de lucernarios, que tengan
una superficie en planta que sea, como minimo, dos tercios de la superficie de la caja de
escalera. En este caso, el hueco central quedara libre en toda su altura y no sera inferior
a una superficie de 1,20 metros cuadrados.

2.- Usos de las Cubiertas.

Muchos de los edificios de caracter residencial en la Ciudad de Melilla se han construido
con cubierta plana, transitable o no.

Ademas de utilizarse para la ubicacién de las instalaciones comunes de los edificios,
este tipo de cubiertas han sido, tradicionalmente, usadas como zona de esparcimiento
particular o comunitario (tomar el sol, tender ropa, pequefia jardineria, etc.).

Admitiendo un criterio flexible de uso de la cubierta, sin perder su condicion, en los
Criterios de Interpretacion del PGOU publicados el 27/01/2004, se incluy6 el numero 17,
que permitia particiones en espacios de cubierta.

Ahora se pretende avanzar en una mayor flexibilidad en el uso de estos elementos,
dando amparo legal a ciertos usos o instalaciones que, hasta el momento, no tenian
suficiente cobertura en la normativa del PGOU.

Por ello, en funcion de los diferentes usos de las cubiertas, los requisitos que deberan
reunir todas las construcciones o instalaciones en cubiertas, son los siguientes:

a.- Instalaciones.

Se admite la colocacién de aparatos de captacion solar y acondicionadores de aire
y sus conductos, siempre que no malogren o se fijen en elementos o paredes singulares
del edificio, y, en la medida de lo posible, no sean visibles desde los espacios publicos
inmediatos.

Se admite la instalacion en las cubiertas transitables de elementos adecuados para
tender la ropa, siempre que no malogren ni distorsionen elementos singulares de la
composicion del edificio ni sean visibles desde los espacios publicos inmediatos.

Se admite la disposicién de aparatos e instalaciones necesarios para el servicio del
edificio en las cubiertas siempre que el conjunto esté aseado y protegido visualmente
segun un proyecto global, y no sea visible desde los espacios publicos inmediatos.
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Los proyectos de construccion de edificios de nueva planta, de reforma o de
rehabilitacién integral preveran, en su caso, una reserva de espacio para estos elementos,
como también el tratamiento y proteccion, y en cualquier caso para las instalaciones
particulares de climatizacion.

No se permite la colocacion de instalaciones en la cubierta en otras condiciones
que las previstas en esta norma. Estara prohibido, en todo caso, el almacenamiento de
materiales.

También se admite la colocacién de una sola antena para funcion de TV, de radio y
comunicacion, siempre que no se fije en elementos o partes singulares del edificio, ni sea
visible desde los espacios publicos inmediatos. Estos elementos no pueden incorporar, en
ningun caso, leyendas o anagramas visibles de caracter identificativo ni publicitario.

b.- Colocacion de jardineras y macetas.

Se autoriza la colocacion de jardineras y macetas con plantacion vegetal, siempre
y cuando dicha instalaciéon sea desmontable y no dificulte ni malogre los elementos
arquitectdnicos, constructivos, ornamentales o de composicion del edificio o de los edificios
vecinos, ni afecte a la seguridad de las personas.

Se autorizan, asimismo, los elementos fijos destinados a la plantacion vegetal que
hayan sido previstos en el proyecto original y que, por tanto, formen parte de la composicion
original.

También se permite la colocacion de superficies ajardinadas en las azoteas, siempre
que se cumplan los siguientes requisitos:

* Que el proyecto contenga una propuesta técnica y de composicion del
ajardinamiento, y el estudio del impacto en el mismo edificio y en los edificios
vecinos.

* Que se utilicen sistemas adecuados para la proteccion del edificio.

* Que no se incorporen al edificio construcciones ni instalaciones complementarias,
como pérgolas, soportales y construcciones anexas por encima de la altura
reguladora, salvo los casos en que sean autorizables conforme al PGOU.

c.- Piscinas en Cubiertas.

Se podran instalar o construir piscinas en las cubiertas, sin que esta construccion
sobresalga mas de 1,10 metros de la cara superior del ultimo forjado.

Debera situarse a una distancia minima de 1 metro de las medianeras y 1,5 metros
del peto de cubierta.

No podran ocupar una superficie mayor del 30 % de la cubierta privativa.

Dentro del volumen maximo del castillete, se podran ubicar en su interior instalaciones
necesarias para el uso de la piscina.

d.- Particiones en espacios de cubiertas.

Los elementos verticales de tabiqueria de separacién sobre superficies de cubiertas
transitables tendran una altura maxima de 105 cm. en las zonas del borde de forjados
sobre los que constituyan peto y, a partir de esa altura hacia el interior de la cubierta,
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estaran dentro de la envolvente a 45.° tomada desde la parte superior del peto, con una
altura maxima que no podra superar 180 cm. en ningun punto.

Estas particiones, ademas, deberan cumplir el siguiente requisito:

— Su numero no sera superior al de viviendas existentes en el nivel inmediato
inferior.

e.- Pérgolas no estructurales.

A los efectos del PGOU de Melilla, se entiende por pérgola no estructural aquella
armadura ligera formada por elementos lineales sin cubricidon cuya finalidad es servir
de soporte para la vegetacion o para la instalacion de un toldo. Siempre que se ejecute
conforme a estas normas, no computaran superficie edificada.

Se admite la instalacion de pérgolas, no estructurales, en las cubiertas, sin que en
ningun caso puedan ocupar una superficie, en proyeccion, superior al 25% de la superficie
de cada cubierta privativa, y que cumplan, ademas, los siguientes requisitos:

e.1.- Su altura maxima sera de 2,70 metros, debiéndose retranquear de las fachadas
del edificio para que queden dentro de la envolvente de 45° tomada desde la
parte superior del peto. No se podran construir pérgolas sin respetar el area de
retranqueo a calle y a parcelas colindantes. Queda exento de tal obligacion el
cumplimiento del retranqueo a colindantes, en el caso de viviendas unifamiliares,
siempre que exista acuerdo de los vecinos afectados.

e.2.- Los materiales a utilizar guardaran el necesario ornato para que no desmerezca
la imagen urbana.

e.3.- Las pérgolas nunca se podran cubrir o cerrar de manera permanente, siendo
admisible unicamente el que sean soporte para la instalacion de un toldo, retractil
o facilmente desmontable, para regular unicamente el soleamiento del espacio
destinado a pérgola.

e.4.- Siempre que las pérgolas se vayan a situar en edificios plurifamiliares, o en
conjuntos residenciales con licencia de edificacion comun, la comunidad de
propietarios debera formular un proyecto conjunto para el edificio, en el que
se proponga un modelo a seguir para todas las viviendas, con descripcidén de
dimensiones, textura y color de todos los elementos que compongan la pérgola.
En cualquier caso, seguiran una estética acorde con el edificio existente.
Este proyecto debera contar con la aprobacion por parte de la Comunidad de
Propietarios, y posteriormente sera sometido a la aprobaciéon de la Consejeria
competente en materia de urbanismo.

3.- Toldos Plegables.

Alos efectos del PGOU de Melilla, se entiende por toldo aquel elemento textil, retractil
o facilmente desmontable, cuya finalidad es proporcionar sombra en espacios exteriores.

Se podran instalar, en plantas bajas, toldos sujetos a la fachada de la edificacién y
sobre rasante de la acera de viario publico que no podran superar los % del ancho de la
acera, ni ¥4 del ancho de la calle en calles de trafico mixto sin acera diferenciada, con limite
maximo, en este caso, de 1,80 metros.

En plantas superiores, se limita a 1 metro la distancia maxima que puede sobresalir
de fachada.
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No se podran colocar toldos en calles de anchura inferior a 4 metros.

En estos casos, los toldos, que deberan ser siempre plegables, tendran una altura
libre minima de 2,20 mts.

4.- Cerramientos de Terrazas.

Para que no compute como superficie edificada, se podra efectuar el cerramiento
de terrazas con cortaviento, entendiendo éste como aquel elemento vertical retractil o
plegable cuya finalidad es proteger un espacio exterior de la accion directa del viento, y
siempre que cumpla las siguientes condiciones:

— Que sea retractil o plegable en un minimo del 80% de su superficie, y

— Que sea transparente, sin perfileria vertical y sin elementos de oscurecimiento.
5.- Limitaciones en Zona BIC.

En la zona declaraba BIC, o en edificios catalogados, s6lo se podran instalar los
elementos anteriores previa autorizaciéon de la Comision del Patrimonio Histérico-Artistico,
y con las restricciones que imponga la necesaria imagen y proteccion del edificio y del
entorno.

6.- Déficit de plazas de aparcamiento.

Cuando, tras la aplicacion de las reglas que posibilitan la determinacién del numero
minimo de plazas de aparcamiento a situar dentro del edificio proyectado, existiera un déficit
con imposibilidad claramente justificada de ubicacion en dicho edificio, salvo creando una
planta mas destinada a este uso, siempre que éste déficit no sea superior al 20 % del total
de plazas de aparcamiento necesarias, se eximira de su construccion con las siguientes
condiciones:

a) Presentacion previa a la concesiéon de licencia de Obras de un documento
suscrito por el promotor de las obras en el que se exprese el compromiso de
adquirir en edificios excedentarios, o promover, el nUmero necesario de plazas
de aparcamiento que absorban dicho deficit, situadas en un radio no superior a
200 metros del edificio deficitario, antes de la obtencion de la licencia de primera
ocupacion.

b) Presentacion de aval bancario garante de dicho compromiso por importe
equivalente al valor obtenido mediante los modulos catastrales de los metros
cuadrados no realizados de aparcamiento, a razén de 25 m? por plaza, segun
valoracién efectuada por los servicios técnicos.

Si no se hubiesen materializado las plazas necesarias de aparcamiento antes de la
obtencion de la licencia de primera ocupacion, la Ciudad Autbnoma ejecutara los avales,
cuyo importe se adscribira al patrimonio municipal del suelo.

Lo que se publica para general conocimiento.

Melilla, 25 de octubre de 2016.
La Secretaria Técnica,
Inmaculada Merchan Mesa
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