REPUBLICA DE VENEZUELA W MINISTERIO DEL DESARROLLO URBANO % DIRECCION GENERAL DEL MINISTERIO
DIRECCION DEL MINISTERIO DEL DESARROLLO URBANO EN EL ESTADO ANZOATEGUI

OFICIO

01-02-08.00.00. 00930
Barcelona, 7 4 NOV. 1977

Ciudadano

Ing® Freddy Mogna Cruz
Presidente de CAZTOR
CIUDAD.

En relacidn al proyecto de Ordenanza de Zomificacibn del Complejo Turis
tico El Morro, situado en la conurbacidn Barcelona-Puerto La Cruz-Guanta, en-—
viado por la Direccidn de Planeamiento Urbano y deél Documento Guia de Zonifi-
cacidn y Ordenamiento del Complejo Turistico El1 Morro elaborado por la C.A. -
para la Zona Turistica de Oriente CAZTOR, cumplo en informarle que esta Direc
cidn General después de haber evaluado el proyecto acepta la proposicibn y re
comienda:

1. Que los "Lineamientos para el Disefio”, descritos em el Capitulo II
del Documento Guia de Zonificacidn, sea parte integrante de dicha -

Ordenanza.

2, Especificar en dicha Ordenanza la necesidad de tramitar todos los -
permisos turfisticos ante la Comisifn de Estudios y Proyectos Turis-
ticos (CEPTUR).

La consideracidn de estas recomendaciones es vital para establecer direc
trices de desarrollo bajo un mecanismo de control, el cual permita garantizar
que la zona objeto de tal reglamentacidn sea desarrollada de una manera cohe-
rente con el uso recreacional a que se destina. Por lo cual serd necesario -
que a todas las consultas se le instruya sobre el particular.

NDEL/gdeg.
22-11-77.
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El presente documento constituye la Guia de Zonificacién y Ordenamiento del Com-
plejo Turistico El Morro, y ha sido elaborado con la finalidad de garantizar a los pro-
pietarios y usuarios la completa y cabal realizacién del proyecto, tal como fue concebido por
la Compania An6nima para el Desarrollo de la Zona Turistica de Oriente, CAZTOR.

El documento consta de tres capitulos. El primero, denominado El Complejo, consiste
de una memoria descriptiva, actualizada, del proyecto, y se aspira que con su lectura el

propietario y el proyectista conozcan los lineamientos propuestos en la concepcion y
desarrollo de la obra.

La segunda parte se presenta con el titulo de Los desarrollos individuales, con lo que
se alude a cada uno de los proyectos de arquitectura e ingenieria para las parcelas.
Consta de tres secciones. La primera, Lineamientos para el disefio, basicamente es de
orientacion y de informacién sobre las ventajas e instalaciones del Complejo. Las
normasy requisitos a que todos se obligan, se retnen, bajo ese nombre, en la segunda
seccion. Por ultimo, en Zonificacion, se especifican los diversos usos establecidos en
toda la extensién del Complejo.

El capitulo tercero, El proceso de aprobacién, contiene toda la informacién sobre los
requisitos normados por los organismos nacionales y municipales que intervienen en
la sancion de los proyectos y la expedicion consiguiente de los permisos de construccion.
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. EL COMPLEJO



El propdsito fundamental de este capitulo es dar a conocer los lineamientos utilizados
en la concepcion y construccion de la infraestructura del Complejo. La descripcion
de esta infraestructura se ha realizado para que cada propietario y/o proyectista
comprenda facilmente cémo debera funcionar todo el Complejo y de esta forma
integrar su proyecto al conjunto.



Su ubicacién entre Barcelona y Puerto La
Cruz permite aprovechar sus posibilidades de
servicios publicos, contribuyendo a su vez a
la creacion de nuevas areas residenciales y
recreacionales necesarias para el crecimiento
de la ciudad.

Actualmente la ciudad abarca 2.780 hectareas, y
tiene una poblaciéon de 258.000 habitantes.
Cuenta con todos los servicios requeridos por
una urbe en pleno proceso de desarrollo,
incluyendo puerto y aeropuerto internacional.

MAR CARIBE

COMPLEJO TURISTICC EL MORRO
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EL PLAN MAESTRO

El area cubierta por el Proyecto abarca ochocientas ochenta y ocho hectareas, de las
cuales setecientas sesenta y dos formaban lo que se denominé Salinetas de El Paraiso,
y las ciento ventiseis hectareas restantes ubicadas en el Morro de Barcelona separadas
de las anteriores por la comunidad y balneario de Lecheria.

El plan maestro para desarrollar esta inmensa area, fue concebido con el objetivo
fundamental de ofrecer a los usuarios del Complejo todas las facilidades creadas por
el hombre para su recreacién, minimizando aqueilas que en las grandes urbes crean
zozobra, angustias y contaminacién, principales causantes del deterioro de la salud y
del medio ambiente. Dentro de este concepto fundamental se elaboré el plan maestro
cuyos lineamientos principales son:

Creacion de una comunidad residencial-turistica-recreacional, garantizando de esta
forma vida propia para el Complejo.

Diversificacion del uso e intensidad de la tierra, a través de una lotificacién racional
e integral, concibiendo secciones para vivienda unifamiliar, condominios, hoteles
en condominio, hoteles, casas-flotantes, centros comerciales, areas verdes y cen-
tros culturales. -

Dotacién de infraestructura para la recreacion, ubicando estratégicamente canales,
campos de golf, marinas, club nautico, centros comerciales, parques, centros comu-
nales, paseos, elc.

Prioridad a sistemas de circulacion que reduzcan el impacto y la necesidad del
automovil, tales como: canales, vias para bicicletas, paseos peatonales y senderos
para carritos electricos. .

Adaptacién a la topografia existente, construyendo terrazas con excelentes vistas
en el sector El Morro y convirtiendo en magnlflcas parcelas los terrenos de la antigua
salina.

Aprovechamiento 6ptimo de las visuales que ofrecen las extensiones de agua, los

campos de golf y la infraestructura de recreacion.

El plan maestro del Complejo Turistico El Morro se observa a continuacion.
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PLANO NO. 1



El Complejo ha sido disefiado para albergar hasta un maximo de sesenta mil habitantes

en sus ochocientas ochenta y ocho hectéreas. Solamente se han ofrecido en venta al

publico cuatrocientas veinte y nueve hectéreas. La discriminacién d :
Ve - el
acuerdo al uso es la siguiente: 8 dreas de

CUADRO RESUMEN DE AREAS
NO. PARCELAS AREA
usos CANTIDAD 000 M  *
-Villas unifamiliares (VU, UE y UQ) 583 769,6 8,7
Villas multifamiliares (VM) 9 115,0 1,3
Casas flotantes (Parcelas A,By C) 1.005 246.8 2,8
Casas flotantes (Nucleos A,B y C) 3 13,1 0,2
Apartamentos y condominios (AC y R) 16 233,2 2,6
Hoteles y apartamentos en condominios (HC, M.y N) 51 1909,5 21,5
Hoteles y comercios (A-ZZ) 16 187,1 2,1
Hoteles (H) 7 348,2 3,9
Centro nautico industrial (BM) 10 161,8 1,8
Centro comercial Los Canales (CCC) 1 119,6 1,4
Centro comercial y residencial (COM) 1 20,2 0,2
Centro cultural Lago-Mar 22 170,5 1,9
Marinas (Américo Vespucio, Polinesia y club nautico) 3 145,0 1,6
Club de playa 1 56,6 0,6
Campos de golf 2 1.483,7 16,7
Areas verdes, parque de La Magdalena, vialidad y canales - 2.908,1 32,7

TOTAL 8.888,0 100,0




LA INFRAESTRUCTURA

Como puede observarse en el Plan maestro, las parcelas propuestas en el Complejo
Turistico El Morro estan unidas mediante una red integrada por corredores de
circulacién o alamedas, canales, areas recreacionales y los servicios. Estos son fos
elementos primordiales de la infraestructura, por lo tanto su disefio tiene gran impor-
tancia en el Proyecto.

CIRCULACION

El sistema de circulacion previsto en el
Compleje, funciona en tierra y agua. Su premisa
basica es la de permitir el facil desplazamiento,
utilizando sistemas alternos y complementarios,
disminuyendo el uso del automévil. De esta
forma se logré crear un sistema que permite
separar vehiculos, carritos eléctricos, bicicletas y
peatones, unido a una red de canales qué
permitira el uso de taxi-acudtico y embarcaciones
privadas. (Ver plano No. 2).
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La calidad visual y ambiental del Complejo ha
sido reforzada concibiéndose amplias areas
verdes en el sistema de circulacion.

VIA

1 1
ACERA PARA CARRITOS 5 oA
ELECTRICOS Y BICICLETAS

Los corredores de circulacién o alamedas
incluyen vias, aceras para peatones, bicicletas
y carritos eléctricos, asi como abundantes
zonas verdes. Su arborizacién, trazado y
tratamiento da una mejor calidad al ambiente.

~‘ . ".\’)i..'.’ B C ....
o _ ]
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La red de canales tiene una profundidad que
varia desde ocho hasta veinte pies (2,40 hasta
6,00 metros) y un ancho desde ocho hasta
cien metros (8,00 a 100,00 metros). Esto per-
mitira la utilizacién de este sistema de circula-
cién para una gran variedad de embarcaciones.

TABLESTACADO
8,00A 100,00MTS.

J

2,40-6,00MTS.

11




'

ILUMINACION

El sistema de iluminacién del Complejo tal como se observa en el plano No. 3, se
concibié con el fin de:

» Mejorar la calidad visual del Complejo.

» Complementar el sistema de vialidad con un
disefio de iluminacién adaptado a la impor-
tancia de las vias. Estas han sido clasificadas
de acuerdo al velumen de trafico, relacionéndolas
con niveles de iluminacién o intensidades. Asi
existen—vias primarias, secundarias y resi-
dencialés, las cuales tienen diferentes niveles
de iluminacidén.

12
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E! proyecto total de iluminacién de las calles ha
sido disefiado utilizando un grupo de luminarias
gque son internamente compatibles y no inter-
fieren con la arquitectura.

Ademas de la iluminacién de las calles, se
iluminaran dreas de vegetacion seleccionadas
para asfi reforzar la calidad del Complejo.

VIAS PRINCIPALES

VIAS SECUNDARIAS

VIAS RESIDENCIALES

Se programé y disefié un sistema de niveles
de iluminacién que fuera apropiado a los usos
de trafico de vehiculos y peatones. Esta gra-
duacién de la iluminacién y su rendimiento es
un esfuerzo para humanizar més el Proyecto.

14




RECREACION

La infraestructura de recreacion esta integrada por las marinas, playas, campos de
‘ golf y parques, los cuales estan vinculados a las parcelas a través del sistema de circu-
lacién del Complejo.

MARINAS. |as marinas y vias acuaticas son el polo de esta infraestructura recreacional, con mas de
18 kilémetros de canales internos navegables. Se le ha dado gran importancia a sus ubicaciones, ya
que la actividad néutica es el atractivo primordial del Proyecto.

Marina Ameérico Vespucio. Ubicada a la en-
, entrada del canal principal, con una capacidad
i de 116 embarcaciones. Dotada de facilidades
de comunicacion, tiendas de articulos marinos,
bar, cafeteria, restaurants y servicios sanita-
rios. A ella podrén llegar yates de gran calado
(12’ pies).

Marina Polinesia. Localizada en el centro de
; La Aquavilla, en un archipielago artificial. Su
' edificacién ha sido concebida al estilo de los
; mares del Pacifico Sur; sus servicios seran
; exclusivamente recreacionales, tales como:
: bar, restaurants y piscinas.

Marina Club Nautico. Esta ubicada en el ex-
tremo sur-oeste del sector El Morro y esencial-
mente destinada a aquellas embarcaciones
gue se guardan en seco cuando no estan en
uso. En ella se prestaran servicios para com-
petencias de veleros, ski, pesca, etc. Consta
bésicamente de una edificacidn con servicios
; de cafeteria, restaurants, tiendas y oficinas;
! una gran terraza hacia el mar; un galpén
' techade con capacidad para 236 lanchas,
§érvicios de gria y combustible.

15




CAMPOS DE GOLF. Los campos de golf del Complejo complementan las actividades nauticas y abarcan
una extensién de 160 hectareas. Estan compuestos por dos (2) campos de dieciocho (18) hoyos cada
uno, los cuales constaran de todas las instalaciones requeridas para este deporte.

SALIDA
i CAMPO ESTE
g'all’_ﬁ DE HOYOS 19

-SALIDA
CAMPO ESTE
HOYOS 10-18

El Club de Golf sera el sitio de salida para
ambos campos. Se podra llegar al mismo
mediante vehiculo, bicicleta, lancha, etc. A
cada jugador se le darad un carrito eléctrico
para desplazarse.

16
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CENTRO CULTURAL LAGO-MAR. Al norte de la Aquavilla, frente al mar, con un area de diecisiete
hectareas, estratégicamente ubicado alrededor de una laguna y rodeado por los campos de goif, se
encuentra el Centro cultural Lago-Mar, corazén del Complejo. Concebido como conjunto abierto, se
orienta principaimente hacia las actividades culturales y turisticas. El plan maestro para su desarrollo
incluye los siguientes usos: centro cultural, apartamentos y condominios, comercio, estacionamiento
publico, atracadero publico para lanchas, parque de atracciones y areas verdes, recreacionales y deportivas.
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PARQUES. Al oeste del sector El Morro, se encuentra el Parque de La Magdalena, nombre asociado a
las ruinas del fortin que allf existié, inscrito en los hechos de las guerras de Independencia, desde
1817, cuando hallandose el Libertador y Marifio en Barcelona, se suceden una serie de encuentros
entre la escuadrilla sutil republicana tripulada por indios guaiqueries y la escuadra espafiola. EI 18 y 19
de febrero de ese tragico afio para Barcelona, una columna de trescientos hombres enviada por el
mismo Libertador arrojé a los realistas del Morro, y el 2 y 3 de marzo siguientes se produjeron los
encuentros en las aguas y el pie del Morro. Los patriotas vararon las Unidades de su flotilla en el
antiguo puerto de Los Holandeses, que es el sector de aguas tranquilas préximo al estuario del rio
Neveri. El fuerte constaba de dos baterias, que son las que Bolivar hace trasladar a la Casa Fuerte
para la defensa de la ciudad. Las ruinas del fuerte seran restauradas y el resto del area debidamente
tratada y densamente arborizada. Se construird un anfiteatro en la zona alta y se desarrollara una
playa publica, con servicios recreacionales, al nivel del mar.

CLUBES. A la entrada del sector El Morro se encuentra el club de playa, de uso exclusivo para los
propietarios del Complejo. Estd dotado de diecisiete habitaciones, restaurant, bar, sala de confe-
rencias, terrazas, piscina, vestuarios, playa y estacionamientos.

18
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SERVICIOS

Acueducto. El Instituto Nacional de Obras
Sanitarias, INOS, suministra el agua potable
requerida por El Complejo a través de un
sistema de captacion ubicado en el rio Neverf.
En el sector El Morro se han construido dos
(2) estanques de almacenamiento con ca-
pacidad de 1.145 y 800 M. El gasto total
previsto para El Complejo es de trescientos
litros por segundo (300 Its/seg), con una
dotaciéon de doscientos cincuenta litros al
dia por persona (250 lts/p/dia). Para el riego
de los campos de golf se utilizara agua sin
tratar tomada directamente desde el rio Never{
y almacenada en lagos artificiales.

Cloacas. La disposicion de aguas servidas en
el sector El Morro, se efectia por gravedad; en
el sector La Aquavilla, por su alto nivel
fredtico, se adopté un sistema combinado,
utilizandose tramos por gravedad y otros por
bombeo. Ambos sistemas, administrados por
el Instituto Nacional de Obras Sanitarias INOS,
se incorporan luego a la red de la ciudad.

Electricidad. El sistema de energia eléctrica del
Complejo esta integrado basicamente por: dos
subestaciones -de transformacién 115/14,8
KV, dos lineas aéreas paralelas a 13,8 KV que
interconectan a ambas subestaciones y anillos
primarios subterrdneos. La demanda méaxima
del Complejo sera de 82 MVA. El sistema esta
enlazado a la red eléctrica de Barcelona, ad-
ministrada por la Compaiiia Anénima de Alum-
brado y Fuerza Eléctrica, CADAFE.

Teléfonos. La Compaiifa Anénima Nacional
Teléfonos de Venezuela, CANTV, suministra el
servicio telefonico y telex para El Complejo. En
la primera etapa se han previsto 20.000 Iineas
telefénicas y un servicio de telex y KTV.

Gas. El servicio directo de gas natural sera
suministrado a los usuarios a través de un
gasoducto construido con tuberia de pvc. La
administracion del sistema estara a cargo de
una empresa privada, la cual también adminis-
tra las otras redes de la ciudad.

Bomberos. Este servicio sera prestado al
Complejo desde las subestaciones: de Puerto
La Cruz y Barcelona: Se prevee la construcciéon
de una nueva sub-estacién en el Centro cul-
tural Lago-Mar, la cual tendra como caracteris-
tica particular el uso de lancha bombero que
podra llegar hasta cualquier punto de La
Aquavilla.

Otros setrvicios. Otros servicios piblicos tales
como: aseo urbano, correos, telégrafos, vigilan-
cia, etc. son suministrados por los organismos
nacionales y municipales, estando previstas
en el Complejo las areas requeridas para su
instalacién y funcionamiento.
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II. LOS
DESARROLLOS
INDIVIDUALES



lineamientos
para el diseno



Para conservar y consolidar los lineamientos del plan maestro, se requiere que los
proyectos que se vayan a desarrollar en el Complejo se compenetren con el concepto
fundamental de la obra, dirigida sustancialmente a la recreacion del hombre. En este
sentido se hace necesario que los disenos arquitecténicos propuestos tomen en con-
sideracion los elementos siguientes:

» Aprovechamiento é6ptimo de las visuales e instalaciones de servicio que ofrece la
infraestructura recreativa.

e Adaptacion a la topografia existente.
» Arborizacién masiva con criterios de paisajismo complementario al del Complejo.

« Utilizacion de acabados de obras, materiales y colores que estén acordes con la
topografia y el clima.

Los lineamientos contenidos en esta seccidén no constituiran restricciones para los
propietarios, sino que deberan servir de orientacién basica e indispensable para ase-
gurar la compatibilidad e integracion de los desarrolios individuales y la continuidad de
la calidad prevista para la obra toda del Complejo Turistico El Morro.
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INTERRELACIONES BASICAS

Para utilizar el valor potencial de cada parcela, los desarrollos individuales deberan
aprovechar al maximo su ubicacién, orientacién y relaciones con las areas recrea-
cionales y servicios previstos, minimizando el uso de vehiculos.

AREAS
gED'F'CAC'ONES RECREACIONALES
= q ' =W , 1 _
;-ﬂ\\\\ l” ‘ \ L
! ; PISCINAJEEEY =
[ _l 1 L*'] = —11
= = ULEN T T
il = P e ) (-
— ESTACIONAMIENTO
O A [LE(L LU
LW T~ = \' f T = -

C’ AREAS VERDES RECREACIONALES

AREAS RECREACIONALES

Cada parcela del Complejo estad provista de
vistas y accesos hacia los canales, campos de
golf o playas. Estas ventajas deberan ser
utilizadas y complementadas en cada desarrollo.

- CAMBIOS DE
& DIRECCION
La orientacion de las areas principales de _

cada proyecto hacia los espacios recreacionales,
deben ser aprovechadas al maximo.

Los cambios de direccion de las edificaciones
pueden proporcionar una mejor orientacién.

23



EDIFICACION

§§I AREAS RECREACIONALES
=i

Mejores visuales se logran a través de pequefios
conjuntos integrados abiertos hacia las areas
recreacionales.

24

EDIFICACION
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Cuando la ubicacién de la parcela dificulta el
aprovechamiento de las visuales, se podran
agrupar las unidades alrededor de areas recrea-
cionales interiores que le proporcionaran valor
adicional a cada proyecto. Por su dimension
ese espacio debera ser un area recreacional
por si mismo.



AREAS RECREACIONALES

ESTACIONAMIENTO

AREAS RECREACIONALES

Cuando las unidades tengan un solo acceso,
los estacionamientos deberan ubicarse de tal
forma que no interfieran el aprovechamiento
de las areas recreacionales.

D'Z“%> AREAS

. y RECREACIONALES

Cuando los disefios del conjunto permitan
visuales diferentes, los espacios sociales
deberan ser orientados hacia las areas de
mayor interés.
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CIRCULACION

Cada propietario deber3 integrar la circulacién interna de su parcela a la infraestruc-
tura del conjunto. .

Las vias, aceras para bicicletas y peatones
estan disenadas de tal forma que permiten el
facil acceso y utilizacién desde cada parcela.
Planos detallados de estas vias y aceras estan
a la disposiciéon de los propietarios para su
utilizacion.

Ademas de los requisitos de construccion, los
propietarios deberan preveer en su parcela
areas destinadas a paradas para taxi-acuatico
o terrestre de acuerdo a la magnitud de cada
proyecto.

SISTEMA DE CIRCULACION

PARCELA

PARCELA

PARCELA

VIAS

OOOOO(§> CARRITOS ELECTRICOS

CANALES
000800000 PEATONES
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CONFORMACION

La nivelacion del terreno sera utilizada por los proyectistas como un elemento de
disefo con propdsito funcional y estético. Su uso en el sector de La Aquavilla sera para
ayudar y mejorar el sistema de drenaje, mientras que en el sector El Morro debera
usarse para armonizar las formas edificadas con las del terreno y asi realzar el
relieve existente.

Esta conformacién del terreno se usara exten-
sivamente en los campos de golf y areas
comunes para crear interés visual donde la
topografia existente no lo suministra, o para
ocultar espacios de vistas indeseables y ruidos,
asi como para separar areas de usos incom-
patibles.

El uso de monticulos de tierra donde existe
poca variedad topografica, afiadira variedad e
interés al Complejo.

Se utilizaran elevaciones sembradas con matas
para aumentar el impacto visual de &areas
especificas.

11801

’Q/ CONFIGURACION ORIGINAL

Elevaciones mas pronunciadas permitiran
diferentes expresiones arquitecténicas para
vivienda, estacionamiento, etc.
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AREAS VERDES Y PAISAJISMO

Para complementar las areas verdes previstas
en el Complejo, se requiere que cada parcela
mantenga un porcentaje minimo de areas
verdes, las cuales deberan ser conveniente-
mente arborizadas y tratadas.

ILUMINACION

Con el fin de mantener la calidad y el caracter
de la iluminacién disefiada para el Complejo,
se recomienda que los desarrollos individuales
utilicen estos mismos principios en el disefio
de sus sistemas de iluminacién. No existe
restriccion en el estilo de las luminarias, pero
deberan ser compatibles con su respectiva
arquitectura y con el sistema del Complejo.

ACABADOS

Los acabados de los desarrollos individuales
deberan estar en armonia con los del Com-
plejo. Se utilizaran materiales tales como:
piedra, rocas, madera, estuco, concreto, tejas
ladrillo, etc. Asimismo, una amplia gama de
colores, en base a: blanco, marrones, sepias,
grises, verdes, etc..
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SENALAMIENTOS

Entre los elementos principales que afectan la
calidad visual, estan los sefalamientos de
entrada e indicaciones internas, bien sean de
tipo direccional o informativo.

Para lograr una buena calidad de los graficos y
logotipos, se deberan utilizar formas basicas y
simples, asi como materiales acordes con los
utilizados en El Complejo.

SENALAMIENTO DISENADO PARA LA ENTRADA
PRINCIPAL DEL COMPLEJO TURISTICO EL MORRO.

29



definiciones
normas y requisitos



Las definiciones, normas y requisitos que se sefialan a continuacién son de obligatorio
cumplimiento para cada uno de los propietarios del Complejo, y ayudaran a los pro-
yectistas a interpretar los requisitos exigidos en la seccién denominada Zonificacion.
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VOLUMETRIA

La volumetria de cada una de las edificaciones del Complejo debera disenarse tra-
tando de integrarlas al paisaje, minimizando su impacto visual.

El uso de diferentes retiros proporciona mayor
variedad a la volumetria de los desarrollos

propuestos.

32

3.00 MTS. MINIMO

3 PISOS
MAXIMO (o ‘ - I \
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En los taludes, en ningln caso las alturas de
las edificaciones excederan de tres (3) pisos
sin un retiro o escalonamiento horizontal mini-
mo de tres metros (3,00 mts).



DENSIDAD DE CONSTRUCCION

Las areas de construccion bruta, ubicacion, areas verdes y espacios abiertos, se
regira por los requisitos de la seccién Zonificacion y variara de acuerdo a cada tipo
de parcela.

BALCON

i
]
]
l
| UNIDADES
|
|

1 | Ml\ SERVICIO

PASILLOS EXTERIORES

CONSTRUCCION BRUTA TOTAL. Se define
como la suma de todas las areas de la edifica-
cion, incluyendo volados, balcones, corredores
internos y areas de servicio. Se exceptuan los
estacionamientos techados en planta baja.

AREA DE UBICACION. Es la porcién de la par-
cela ocupada por la proyeccion ortogonal de la
edificacion.
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ESPACIO ABIERTO. Se considera como el area
de la parcela no ocupada por la edificacién u
otra construccion.

AREAS VERDES. Se definen como &quellas
areas debidamente tratadas y arborizadas me-
diante el uso de: grama, setos, arboles, etc. Los
canales internos de cada parcela seran con-
siderados como areas verdes.

El estacionamiento cubierto por area verde
recreacional se calculard como area verde y no
se incluird como area de ubicacion.

AREAS VERDES DE PROTECCION. Son ague-
llas areas requeridas en los linderos de las
parcelas para evitar las visuales indeseables de
estacionamiento y areas de servicio.

34
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Cuando las parcelas estan localizadas sobre
pendientes, se deberan tomar en cuenta las
siguientes consideraciones:

* Un porcentaje minimo del area de la terraza
de cada parcela debera ser destinada a areas
verdes.

* Un porcentaje minimo del area total de la
parcela debera ser destinada a areas verdes.
Las parcelas planas deberan cumplir con este
requisito.

- AREAS VERDES MINIMAS

N

PENDIENTE

TERRAZA
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RETIROS

El retiro se define como la distancia minima que debe existir entre un lindero de una
parcela y la correspondiente fachada de la edificacion en ella ubicada.

Vi
A LINDERO %:

I

—_— —_— RETIRO DE FONDO. Sera aquel que se mide
i desde el lindero opuesto a la calle de acceso.
En el caso de esquinas, sélo se consideraran

|, RETIRO retiros de frente y laterales.

'l RETIRO DE FRENTE. Se medira del lindero

correspondiente a la calle de acceso.

RETIROS LATERALES. Se mediran desde el
VIA 2 lindero hasta la linea de construccion.

VIA

LINDERO
LINDERO Q

1
RETIRO DE 50% RETIRO DE
FRENTE

-
—— s s Sa———

g LINDERO

— —

I
RETIRO DE

RETIRO DE \ /. | 40%

RETIROS ESPECIALES. Se aplicaran cuando FRENTE 8.00
se utilicen muros y cercas, etc. en el frente de  MTS. O MAS
cada parcela.

r

El retiro minimo aplicado a estos muros y cer-
cas sera del 50% del retiro de frente. En el caso
de retiros de frente mayores de ocho metros |
(8.00 mts), el retiro de muros y cercas seréa del |
40% del fetiro de frente.

La construccién de muros o cercas deberan
mantener un retiro de tres metros (3,00 mis) de
la linea de propiedad sobre los campos de golf.
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1,00 MT. |

Los retiros de frente variardn un minimo de un
metro (1,00 mt) entre parcelas vecinas.
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PARED DE LINDERO
COMUN

l
I
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Q LINDERO

Un retiro lateral podra ser eliminado por comin
acuerdo entre los propietarios. En este caso, el
retiro lateral opuesto debera ser igual a la suma
de los retiros laterales requeridos.
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Cuando se utilicen areas recreacionales inte-
riores la distancia minima entre las edificacio-
nes debera ser igual a cinco (5) veces su altura.

5B L
5A L

mm—m—r—mmﬁ‘w

7 o0
LTy i ! <

5 s ;“.,.._-’ ‘
L AREA RECREACIONAL

ALTURA DE LAS EDIFICACIONES
Las alturas permitidas en cada parcela estan indicadas en la seccién Zonificacion.

ALTURA TOTAL
DE LA
NIVEL | EDIFICACION.

maftly

T CALLE DE ACCESO

Las alturas de las edificaciones seran medidas
desde el nivel del centro de la via de acceso
hasta el punto mas alto de la edificacion.

No sé incluyén torres, chimeneas y otros ele-
mentos en este requisito.
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LINEAS DE TECHO

El tratamiento de los techos de cada conjunto
o desarrollo individual deberd ser armonioso.
En el caso de utilizarse cambios de alturas en
los techos, esta variacion debera ser al menos
de un metro (1,00 mt).

1,00 MT. MINIMO.
=

El uso de lineas de techo repetidas debera ser
evitado.

®

\ \\r_‘
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SENALAMIENTOS

E! nombre de El Morro y su logotipo seran los lnicos elementos utilizados para identifi-

car los accesos del Complejo. Las entradas de los desarrollos individuales deberan

relacionarse con estos sefialamientos.

S ——
P e«
V3> =)

¥,

®a
oo
o o
N o

A2
o

§‘t Q

PSS oo
°

o

[

9

40

MATERIALES. Para estos sefialamientos se
requiere el uso de materiales tales como: pie-
dras, madera, estuco, baldosas, etc. No podra
haber ninguna parte mévil en ellos.

TAMANO Y FORMA. En ningan caso estos
sefialamientos excederan de tres metros (3,00
mts) de alto. Su forma y volumen dependerén
de cada proyecto, pero se exige que todas las
sefiales de entrada tengan una similitud al
caracter de sus respectivos desarrollos.



SENALAMIENTO

LUz

ILUMINACION. Dentro de cada desarrollo to-
dos los puntos de donde emana la iluminacién
deben estar ocultos; se estimula la iluminacion
de fondo y reflejos a nivel del piso. Se permitira
el uso discreto de luces de colores. No podra
haber luces intermitentes o luminarias a la vista.

COLOR. Las letras y logotipos u otros simbolos
graficos podran ser de cualquier color o co-
lores. Sin embargo su soporte, el marco y el
fondo debera ser de materiales naturales.

VEGETACION. La vegetacién en las areas
adyacentes a los gréaficos, sefiales o avisos,
estaran de acuerdo con el carécter del Com-
plejo. La vegetacion debera ser utilizada para
ocultar los puntos de iluminacién.

ffl)

——SENALAMIENTO
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Los avisos para el trafico en las vias se regiran
por las normas nacionales con respecto a
tamafio, ubicacion y altura de montaje.

Las sefiales internacionales seran utilizadas
cuando el uso asf lo requiera.

ZONA DE

| PARQUE ,
LANCHAS

INFANTIL

) SUBMARINISMO FARO

VELEROS PESCA

PLAYA

’ MUELLE
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AREAS VERDES

Los requisitos de areas verdes para cada parcela se indican en la seccién Zonificacion.

Las areas verdes de proteccién, areas verdes en estacionamientos, areas verdes en

areas pavimentadas de otro uso y vegetacion se regiran por las normas que se indican
a continuacioén:

ACERA
LINDERO
S =25 N 2
<= = = oo’}
TR 22
FQQ :’E— 0‘5
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e/t = = M
R s == S
7, \QQ
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o= =R —SETO O BARRERA

~— retiro 60cms.
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AREAS VERDES DE PROTECCION. Se exige
un area verde de proteccién en las parcelas

donde existan areas abiertas para estaciona- N °==:'\__ 1N ESTACIONAMIENTO
miento u otras areas de servicio. &

2 (%
et = {,glNTERNO
[N

a. En parcelas con frente a vias plblicas. »

2

= z
El 4rea verde de proteccién tendra tres me- o o?;
tros (3,00 mts) de ancho, medidos desde el ==

lindero de la parcela, frente a la via. =

—

l
1Y)

e
4
=4

=t

v

Se requiere la siembra de un (1) arbol por' s
cada dieciseis (16) metros lineales de frente. S -

Se exige, a lo largo de la parte interna del P =
area verde de proteccidn, un seto u otro tipo A
de barrera (cerca o muros de ladrillo, piedra, 1} 2~ = <
etc) de setenta y cinco centimetros (75 cms) P6s I

de altura. Esta barrera tendrad un retiro de Lot R

sesenta centimetros (60 cms) desde cual- 2 ,0 ‘7 W
quier area pavimentada. Si la barrera no es
de vegetacion, se sembrara un arbusto o L

R
= I ™

V
R D

.-._-‘;—.:5

—

3,00MTS |,
1 miNIMO 7

enredadera por cada tres metros (3,00 mts)
lineales de barrera.

l, 3,00MTS |
1 MINIMO ]
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Monticulos de tierra pueden ser utilizados
como sustitutos de barreras. Su altura minima
sera de setenta y cinco centimetros (75 cms).

44

LINDERO

AREA VERDE DE PROTECCION.
DERECHO DE VIA.

ERW
1 N ESTACIONAMIENTOS

& m%\ INTERNOS.

ETTY |

10,00 MTS. MAXIMO

§7Scms. MINIMO

. ~

—2

T e |

7 Mminnmo 1

El ancho méaximo permisible de un acceso que
atraviese el &rea verde de proteccion hacia un
estacionamiento o dreas de servicios sera de
diez metros (10,00 mts). No se permitira més de
un acceso por cada treinta y cinco metros
(35,00 mts) de frente.
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b. En las intersecciones de vias.

En la interseccion de dos vias publicas la
vegetacién (setos, etc) del area verde de
proteccién (area sombreada) podra tener
setentay cinco centimetros (75 cms) méximo
de altura y fos arboles alli sembrados debe-
ran tener un tronco despejado de dos metros
(2,00 mts) de altura.

Los érbples deberan ser sembrados a una
distancia mayor de un metro cincuenta cen-
timetros (1,50 mts) de cualquier acceso.

J 2,00
I MTS.

. AREA VERDE

1 minimo 1~ DE PROTECCION
l
l

k] LINDERO

I LINDERO
AREA VERDE
DE PROTECCION
™~
g
>
ACCESO
3,00MTS.
Y
7 )
3,00MTS. ¥
- El drea verde de proteccion en la interseccién
de una via publica y una via secundaria, seré el
1 > drea del tridngulo resultante de medir tres
| metros (3,00 mts) sobre ambas vias.
Si la interseccidn es de dos (2) vias principales,
. la franja de proteccién ser4 el area del triangulo
L 10,00MTS. L resultante de medir diez metros (10,00 mts)
A sobre ambas vias.
AREA VERDE DE
PROTECCION

PARCELA

10,00MTS.

VEREDAS

: NO SE REQUIRE

AREA VERDE DE

C‘m PROTECCION.
LINDERO

ESTACIONAMIENTO

Cuando la parcela colinda con una vereda no s
se exigira area verde de proteccion.
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1,00 MT. MINIMO
AREA VERDE
DE PROTECCION

EDIFICACION

c. Entre parcelas adyacentes.

El drea verde de proteccién requerida entre
los linderos de dos (2) parcelas debe tener
un ancho minimo de un metro (1,00 mt).

Debera sembrarse un (1) arbol por cada
veinticinco metros lineales (25,00 ml) de
frente.

Los arboles podran sembrarse con un retiro
maximo de cuatro metros (4,00 mts) del
area pavimentada.

Por cada arbol debera haber un area de
vegetacion (grama, setos) de dos veinticinco
metros cuadrados (2,25 M?), con un ancho
minimo de un metro con cincuenta centi-
metros (1,50 mts).

46

1,00MT. MINIMO
AREA VERDE DE A lo largo del area verde de proteccion, se
PROTECCION

P & )
) ¢ AU
i Io‘“:"\

[
1,50 MTS.

A

’ i
LINDERO T

SETO O CERCA

exigiréd una barrera (seto, cercas, muros, etc)
con una altura minima de un metro (1,00 mt) y
maxima de un metro con ochenta centimetros
(1,80 mts).



SETO, MUROQO, O OTRA
AREA VERDE DE

g PROTECCION

ESTACIONAMIENTO

E/ LINDERO

Cuando exista el area verde de proteccion en
una parcela, el estacionamiento u otra area
destinada al uso de vehiculos de la otra parcela
no la requerird. Deberan respetarse los requisi-
tos en cuanto a los linderos.
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AREAS VERDES EN ESTACIONAMIENTOS.

Los estacionamientos de cada parcela deberan
tener un minimo de dos metros (2,00 M?)
cuadrados de area verde por cada espacio de
estacionamiento, excluyendo los puestos que
colindan con los linderos los cuales se rigen
por las normas antes descritas.

Neo se permitird concentrar estas dreas verdes
en un solo sector.

Se exige lasiembrade un (1) arbol por cada diez
metros (10,00 mts) cuadrados o fraccién del
area verde requerida, con un tronco despejado
de un metro con cincuenta centimetros (1,50
mts) de altura.

Cada area verde individual tiene que tener por
lo menos un (1) arbol.

Ademas de los arboles, las dreas verdes debe-
rén tener arbustos, grama, setos u otro tipo de
vegetacion permitidas y que no excedan de un
metro (1,00 mt) de altura.

48
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AREAS VERDES EN AREAS PAVIMENTADAS DE OTRO USO tales como: exhibicion y venta de auto-
méviles, estaciones de servicio, dreas para mantenimiento y almacenamiento de lanchas y similares.

El érea verde total requerida para areas pavi-
mentadas de otro uso, mayores de mil metros -
cuadrados (1.000,00 M?), sera de un metro
cuadrado (1,00 M?) por cada cien metros cau-
drados (100,00 M?) de 4rea pavimentada hasta
diez mil metros cuadrados (10.000,00 M?) mas
un metro cuadrado (1,00 M?) de area verde por
cada doscientos metros cuadrados (200,00 M)
del area pavimentada por encima de diez mil
metros cuadrados (10.000,00 M?).

Se exigird la siembra de un (1) drbol por cada diez
metros cuadrados (10,00 M?*) o fraccién del
area verde con un tronco despejado de un me-
tro cincuenta centimetros (1,50 -mts) de altura.

No se permitird concentrar estas &reas verdes
en un solo sector.

Cada éarea verde individual tiene que tener un
area minima de cinco metros cuadrados (5,00
M?} y por lo menos un (1) arbol.

Ademads de los arboles, las dreas verdes debe-
rén tener arbustos, grama, setos u otro tipo de
vegetacion permitidos y que no excedan de un
metro (1,00 mt) de altura.
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VEGETACION

El tipo de vegetacion utilizada para el paisajismo y tratamiento de las areas verdes,
debera estar de acuerdo a las siguientes especificaciones:

Arboles. Seran de una especie que en estado
de adultez tengan un follaje mayor de cinco
metros (5,00 mts) de didmetro y que puedan
mantenerse despejados hasta una altura de
cinco metros (5,00 mts).

Se pueden utilizar arboles de menor tamafio,
agrupandolos de tal forma que creen un follaje
equivalente a cinco metros (5,00 mis) de dia-
metro.

Arbustos y setos. Tendran una altura minima
de cuarenta y cinco centimetros (45 cms) en el
momento de su plantacién. Donde se requieran
setos, estos serdn sembrados y mantenidos
para que formen pantalla continua con una
altura minima de sesenta centimetros (60 cms).

Enredaderas. Deberan tener una altura minima

de cincuenta centimetros (50 cms) y podran

ser usadas conjuntamente con cercas, mallas
; o paredes para obtener la barrera fisica ne-
L cesaria.

Cobertura de suelos. Usadas total o parcial-
mente, daran una apariencia terminada y una
! cobertura razonable seis (6) meses después de
i haber sido sembradas. Cuando se utilice una
: cobertura de lento crecimiento, éstas seran
i cubiertas con un minimo de cinco centimetros
; (5 cms) de corteza o una cobertura organica
similar.

Grama. Las areas de grama pueden ser sem-
bradas por medio de encespado, siembra di-
réecta o por medio de semilia.
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CERCAS, MUROS Y OTROS
CERRAMIENTOS

Las cercas, muros y otros cerramientos seran
utilizados con el propdsito de disimular areas
de servicio, equipos de aire acondicionado,
tanques, etc. y deberan ser de un material que
armonice con la arquitectura y que no demues-
tre ser una adicién posterior al proyecto.

No se permitiran cercas, muros y cerramientos
de una altura superior a un metro ochenta
centimetros (1,80 mis).

En areas donde no hay suficiente espacio que
permita cercas de vegetacién, se permitira el
uso de paredes o muros.

1,80 MTS.
MAXIMO

M‘\ M A

MURO O PARED
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luidas en el porcentaje total de cons-

Se permitird el uso de pérgolas, las cuales no

seran incl
truccién bruta.

MURO, CERCA O SETO

LINDERO POSTERIOR

r1d

Qe
v,
9

3

L) é:?‘

CAMPO DE GOLF.

3,00MTS.
MINIMO

inuas, con excepcion de plan-
tas ocasionales, no seran permitidas en los

linderos con los campos de golf.

P

Las cercas cont
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ESTACIONAMIENTOS

En las areas de estacionamientos dentro de cada parcela se deberan cumplir los
requisitos que se indican a continuacion:

DIMENSIONES MINIMAS PARA EL DISENO DE

ESTACIONAMIENTO
A B C D
Angulo de Ancho del  Ancho Franja de Ancho del
colocacion puesto Estacionamiento Pasillo
0° 2,60 2,60 3,65
30° 2,66 5,15 3,3§
45° 2,60 6,00 4,10
60° 2,60 6,35 5,65
90° 2,60 6,00 7,50

En estacionamientos exteriores se debera au-
mentar el ancho B, de los puestos de estacio-
namiento, hasta tres metros (3,00 mts).

53




En los linderos donde existan cercas u otro
tipo de barrera, se debera mantener una dis-
tancia minima de sesenta centimetros (60 cms),
entre la rueda del vehiculo y la cerca existente.

6,00MTS. L

J\ 60cms.

5,40MTS. L

BORDE

Cuando se utilice proteccién en forma de
borde, la longitud total del puesto sera de
cinco metros con cuarenta centimetros (5,40
X mts). Si los sesenta centimetros (60 cms) de
8 la parte delantera del estacionamiento no esta
13N pavimentada, esta area podra ser incluida

: como area verde. La franja de sesenta centi-

metros (60 cms) tiene que ser sembrada con
CABEA ADICIONAL grama u otro tipo de vegetaciéon conveniente
ARBORIZADA. que no exceda de treinta centimetros (30 cms)

de altura.
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El area no utilizada en los fondos de los puestos
de estacionamientos de 30°, 45° y 60°, podra
ser utilizada como area verde minima requerida
para la siembra de un (1) arbol.
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En el caso de que el estacionamiento sea un
garaje techado, cerrado por los lados, debera
formar parte de la estructura principal o estar
unido a esta por medio de un techo, pared o
cerca.

o
Los garajes en parcelas unifamiliares seran
incluidos en el area total de construccién.

ESTACIONAMIENTO NO INCLUIDO EN
LA CONSTRUCCION BRUTA TOTAL
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Todas las areas de estacionamiento de una
edificacién seran incluidas como parte de la
construccién bruta total, con excepcion de los
estacionamientos ubicados en planta baja.



Las areas de estacionamiento exteriores a las
edificaciones podran ser techadas siempre y
cuando el disefio y los materiales empleados
sean c6nsonos con la arquitectura del pro-
yecto; en estos casos estas dreas no seran
incluidas en los porcentajes de ubicacién y
construccién bruta total.

El éarea para estacionamiento no techado sera
considerada como espacio abierto exceptuan-
do aquellas en que dicha area no esté pavi-
mentada, en cuyo caso sera considerada como
area verde.
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INSTALACIONES
COMPLEMENTARIAS

Todas las construcciones complementarias o
auxiliares, deberan ser disefiadas como una
parte integral del proyecto y armonizaran con
la estructura principal.

Estas construcciones complementarias debe-
rdn estar unidas a la construccioén principal
mediante una pared o cerca.

CONSTRUCCION

AUXILIAR

CERCA O MURO

Los trailers, camiones, lanchas, tractores y
otros vehiculos, con excepcién de los automé-
viles, deberan ser guardados en garajes techa-
dos u ocultos, mientras no estén en uso.
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extin-

incineradores

tores y demaés utensilios de mantenimiento y

3

deberan estar dentro de espacios

, incluidos los tendedores de ropa por
cerrados por una pared o cerca.

Los pipotes de basura

servicio
supuesto,

dre-

najes y de otros usos deberan ser subterraneos.

Las lineas de agua, gas, aguas negras
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OTRAS RESTRICCIONES

A. Las areas de mantenimiento, escaleras,
ascensores, deberan ser debidamente di-
sefiados e integrados a la edificacién.

B. En el caso de estanques elevados, estos
deberan ser debidamente disefiados e inte-
grados a la edificacion.

C. No se permitird la circulacién de vehiculos
o motocicletas con escapes abiertos, para
evitar la contaminacioén del ambiente.
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Al nor-oeste de la Bahia de Pozuelos, unido a tierra firme por un largo y angosto itsmo,
esta localizado el sector El Morro. Su estratégica ubicacion, altitud sobre el nivel del
mar y abrupta topografia lo convierten en una zona con un inmenso potencial para
desarrollos residenciales, turisticos y recreacionales.

Para ello, se ha disefiado una solucién urbanistica que permita construcciones de
alta densidad en aquellas areas que han sido deterioradas o modificadas. En terrenos
menos abruptos, de suaves pendientes y con un relieve poco alterado se ubicaron
parcelas para desarrollos de baja densidad, con la finalidad de variar lo menos posible
la topografia del sector.

Esta localizacion de las parcelas de alta y baja densidad también permite aprovechar

,,,,,

las magnificas vistas panoramicas sin ningtin tipo de obstruccién visual por parte de
otras edificaciones.
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VILLAS UNIFAMILIARES (VU)

Las Villas unifamiliares del sector El Morro seran desarrolladas como viviendas de baja

densidad.

USOS PRINCIPALES

Vivienda unifamiliar aislada

USOS ADICIONALES

Todos aquellos que complementan el uso de
vivienda anteriormente descrito, tales como:
Garajes
Piscinas
Depositos y areas de mantenimiento
Jardines, etc

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentajes. El porcentaje total de construc-
cién bruta sera de 60%.

Areas verdes. Un minimo del 25% del &rea total
de la terraza debera ser destinado a &areas
verdes.

Un minimo del 40% del area total de la parcela
deberd ser destinada a dreas verdes.

Retiros: Frente: Variable, desde un minimo
de tres metros (3,00 mts).

Fondo: Diez metros (10,00 metros).

Laterales: Los retiros laterales seran
minimo de tres metros con cincuen-
ta centimetros (3,50 mts). Uno de
estos retiros podra ser eliminado de
comin acuerdo entre los propie-
tarios, debiendo ser el retiro lateral
opuesto, minimo de siete metros
(7,00 mts).

Alturas. Se permitiran construcciones hasta
de dos plantas, incluyendo planta baja, medi-
das desde el nivel de la calle.

Estacionamiento. Se requiere un minimo de dos
(2) espacios por cada unidad de vivienda; uno
(1) debidamente techado.

OTROS REQUISITOS

a. El area minima de construccién bruta sera
de doscientos metros cuadrados (200,00 M?).
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VILLAS MULTIFAMILIARES (V.M.)

Las parcelas para villas multifamiliares seran desarrolladas como viviendas multi-
familiares de baja densidad. El nUmero maximo de unidades de vivienda permitidas
esta especificado para cada parcela. (Ver cuadro No. 3).

Los desarrollos propuestos deberan aprovechar ventajosamente los taludes de las
parcelas, alterando al minimo la topografia, construyendo unidades de vivienda a

diferentes niveles. Las partes planas de cada parcela deberan ser utilizadas para
estacionamientos y accesos.

USOS PRINCIPALES

Vivienda multifamiliar de baja densidad.

USOS ADICIONALES

Todos aquellos que complementen el uso de
vivienda anteriormente descrito, tales como:
Areas comunes
Salas de fiestas
Depésito y mantenimiento
Piscinas
Jardines, etc.
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REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentajes. El porcentaje total de construc-
cién bruta varia de acuerdo con la parcela. (Ver
cuadro No. 3)

CUADRO No. 3
VILLAS MULTIFAMILIARES (VM)

AREA MAXIMO NUMERO DE % CONSTRUCCION BRUTA
PARCELAS (VF) UNIDADES VIVIENDA TOTAL
VM-1 16.630,9 32 a3
VM-2 3.451.2 6 32
VM-3 22.823,9 66 50~5
VM4 24.448.2 85 -0 7
VM-5 22.768,4 53 40 '
VM-6 27452 5 29
VM-7 5.913,4 8 24
VM-8 7.496.7 6 15
VM-9 8.752.2 10 21
TOTAL: 9 115.030,1 M 271

Areas verdes. Un minimo del 15% del area total
de la terraza, debera ser destinada a areas
verdes.

Un minimo del 40% del area total de la parcela
debera ser destinada a areas verdes.

Retiros: Frente: Variable, desde un minimo de
tres metros (3,00 mts).

Fondo: Diez metros (10,00 mts).

La parcela VM-3 tendra un retiro mini-
mo de fondo de treinta metros (30,00
mis) de la linea de propiedad.

Laterales: Los retiros laterales seran
minimo de tres metros con cincuenta
centimetros (3,50 mts). Uno de estos
retiros podra ser eliminado de comdn
acuerdo entre los propietarios, de-
biendo ser el retiro lateral opuesto,
minimo de siete metros (7,00 mts).

Alturas: Se permitiran en las terrazas construc-
ciones hasta de dos (2) plantas incluyendo la
planta baja, medidas desde el nivel de la calle.

En ningln caso en‘los taludes podran haber
construcciones de mas de tres (3) pisos en
linea vertical sin un retiro o escalonamiento
horizontal minimo de tres metros (3,00 mis).
(Ver Pag. No. 32).

Estacionamientos: Se requiere un minimo de
1,25 puestos de estacionamiento por unidad de
vivienda.

OTROS REQUISITOS

a. Enlas parcelas VM-4 y VM-5, no se permitira
la construccion de unidades de vivienda en
los sectores VM-4A y VM-5A, en los cuales
solo se permitiran construcciones para uso
recreacional comuin, cuya altura no exceda
de cuatro metros (4,00 mts).

b. En la parcela VM-3 se permitiran estas cons-
trucciones recreacionales en el retiro de
treinta metros (30,00 mts).

c. Ninguna pared de fachada podra continuar
en el mismo plano por una distancia mayor
de quince metros (15,00 mts).

67




APARTAMENTOS EN CONDOMINIO (A.C.)

Las parcelas para apartamentos en condominio seran desarrolladas como conjuntos
de apartamentos destinados a vivienda multifamiliar de densidad media. El nimero
maximo de unidades de viviendas permitidas esta establecido para cada parcela. (Ver
Cuadro No. 4). Los desarrolios propuestos deberan aprovechar al maximo los taludes
existentes y terrazas para el disfrute de la vista panoramica. La mayoria de las areas de
estacionamiento deberan ser techadas e incorporadas a las edificaciones.

USOS PRINCIPALES

Vivienda multifamiliar de densidad media.

USOS ADICIONALES

Todos aquellos que complementen el uso de
vivienda anteriormente descrito, tales como:
Areas comunes
Salas de fiestas
Depésitos y areas de servicio
Piscina
Jardines, etc.

68




REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentajes. El porcentaje total de construccién
bruta varia de acuerdo con la parcela. (Ver
Cuadro No. 4).

CUADRO No. 4
APARTAMENTOS EN CONDOMINIO (AC)

PARCELAS AREA MAXIMO NUMERO DE % CONSTRUCCION BRUTA
(V) UNIDADES VIVIENDA TOTAL
AC-1 4514,2 13 41
AC-2 16.541,5 25 22
AC-3 19.617,7 29 21
AC4 21.621,2 36 24
AC-5 20.505,3 36 25
AC-6/7 29.249,8 61 30
AC-8 13.310,2 35 36
AC-9 8.379,2 33 60
AC-10 3.454.7 15 62
TOTAL: 9 137.193,8M? 283

Areas verdes. Un mihimo del 10% del area
total de la terraza, deberé ser destinada a areas
verdes.

Un minimo del 25% del area total de la parcela
deberé ser destinada a areas verdes.

Retiros: Frente: Variable, desde un minimo de
cinco metros (5,00 mts).

Fondo: Diez metros (10,00 mis).

Las parcelas AC-2, AC-3 y AC4 tendran
un retiro minimo de fondo de treinta
metros (30,00 mts) de la linea de
propiedad.

Laterales: Tres metros con cincuenta
centimetros (3,50 mts) con otras par-
! celas AC. Cinco metros (5,00 mts) con
| parcelas VU y VM.

Alturas. La altura maxima permitida serd de
trece metros (13,00 mts) medidos desde el nivel
de la calle.

En ningln caso, en los taludes se permitira la
construccién de més de tres (3) pisos en linea
vertical sin un retiro o escalonamiento horizontal
minimo de tres metros (3,00 mts). (Ver P4g. No. 32).

. Estacionamientos. Se requiere un minimo de
1,25 puestos de estacionamiento por unidad de
vivienda.

OTROS REQUISITOS

a. En las parcelas AC-2, AC-3 y AC4, se per-
mitirdn construcciones de uso recreacional
comun en el retiro de treinta metros (30,00
mts), siempre y cuando su altura no exceda
de cuatro metros (4,00 mts).

b. Ninguna pared de fachada podra tener una
! longitud mayor de veinte metros (20,00 mts)
en un solo plano.




HOTELES EN CONDOMINIO (H.C.)

Las parcelas para hoteles en condominio seran desarrolladas como unidades multi-
familiares para temporadistas, con uso tipico recreativo de hotel de alta densidad. El
nimero maximo de unidades permitido esta establecido para cada parcela. (Ver cuadros
Nos. 5 y 6). Los desarrollos propuestos deberan adaptarse al maximo a la topografia
existente.

USOS PRINCIPALES

Hoteles de alta densidad, hoteles en condo-
minio, apartamentos en condominio.

USOS ADICIONALES

Todos aquellos que complementan el uso an-
teriormente descrito, tales como:
Restaurantes
Comercio (hasta 1% del area total de
construccion).
Piscinas
Gimnasios
Areas comunes
Servicio y mantenimiento
Jardines y terrazas
Salas de convenciones
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REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentaje. El porcentaje total de construccion
bruta varia de acuerdo con la parcela. (Ver
cuadros Nos. 5y 6).

Areas verdes. Un minimo del 25% del area total
de la parcela debera ser destinada a areas
verdes.

Retiros: Frente: Siete metros (7,00 mts). Se
exceptian las parcelas HC-4, HC-5 y
HC-6 las cuales tendran un retiro de
diez metros (10,00 mts).

Fondo: Diez metros (10,00 mts). Las
parcelas HC-4, HC-8, HC-9, HC-11,
HC-13, HC-14 y HC-15 tendran un re-
tiro minimo de treinta metros (30,00
mis) de la linea de propiedad.

Laterales: Cinco metros (5,00 mts).

Altura: La cota maxima de construccién per-
mitida en cada parcela es la siguiente:

PARCELA COTA SOBRE EL NIVEL

DEL MAR (MTS)
HCA1 40
HC-2 69
HC-3 90
HC+4 138 —_—
HC-5 153 /I }
HC-6 144
HC-7 75
HC-8 18
HC-9 18 (al este de la via)
HC-9 30 (al oeste de la via)
HC-10 42
HC-11 60
HC-13 36
HC-14 84
HC-15 59

Estacionamientos. Se requiere un puesto de
estacionamiento por cada 3,5 unidades de
vivienda en el caso de hoteles en condominio
(HC).

En caso de que dichas parcelas sean desarro-
lladas como apartamentos en condominio (AC),
se requerira 1,25 puestos de estacionamiento
por cada unidad de vivienda.

OTROS REQUISITOS

a. En la parcela HC-10, sector HC-10A, no se
permitirAn construcciones, salvo aquellas de
uso recreacional comdn y que no excedan
de una altura de cuatro metros (4,00 mis).

b. En las parcelas HC-4, HC-8, HC-9, HC-11,
HC-13, HC-14 y HC-15 se permitiran cons-
trucciones de uso recreacional com(n en el
retiro de treinta metros (30,00 mts), siempre
y cuando su altura no exceda de cuatro
metros (4,00 mts).

c. Ninguna pared de fachada podra continuar
en el mismo plano por una distancia mayor
de veinte metros (20,00 mis).
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CUADRO No. 5

NUMERO DE UNIDADES MAXIMAS PERMITIDAS Y PORCENTAJE DE CONSTRUCCION BRUTA
TOTAL DE LAS PARCELAS PARA USO COMO HOTELES EN CONDOMINIO

PARCELA AREA MAXIMO NUMERO DE % CONSTRUCCION BRUTA
M2 UNIDADES VIVIENDA TOTAL
HC-1 12.362,3 90 50
HC-2 26.767,2 180 46
HC-3 38.190,5 386 69
HC-4 71.429,5 261 26—
HC-5 38.752,3 710 125 °
HC-6 35.347,8 414 —86- 00
HC-7 13.034,1 114 60
HC-8 23.627,6 172 60
HC-9 20.779,7 183 60
HC-10 19.065,1 167 60
HC-11 88.932,8 782 60
HC-13 20.852,0 262 60
HC-14 38.001,0 189 34
HC-15 56.574,7 306 37
TOTAL: 14 512.716,6M2 4216
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CUADRO No. 6 -

NUMERO DE UNIDADES MAXIMAS PERMITIDAS Y PORCENTAJE DE CONSTRUCCION BRUTA
TOTAL DE LAS PARCELAS PARA USO COMO APARTAMENTOS EN CONDOMINIO

PARCELAS AREA MAXIMO NUMERO DE % CONSTRUCCION BRUTA
M2 UNIDADES VIVIENDA TOTAL

HC-1 12.362,3 43 50

HC-2 26.767,2 85 46

HC-3 38.190,5 183 69

HC-4 71.429,5 124 25 2
HC-5 38.752,3 336 125

HC-6 35.347,8 96— 1.y ¥y Pl
HC-7 13.034,1 54 60

HC-8 23.627.6 82 60

HC-9 20.779,7 86 60

HC-10 19.065,1 79 60

HC-11 88.932,8 370 60

HC-13 29.852,0 124 60

HC-14 38.001,0 90 34

HC-15 56.574,7 145 37

TOTAL: 14 512.716,6M2 1.997
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i OTRAS DISPOSICIONES PARA EL SECTOR
EL MORRO

a. No se permitird construir en el retiro de treinta
metros (30,00 mts) desde lalinea de propiedad
en las parcelas que den a la costa, excep-

c e — - tO&NOOSE-CONStrUCCiONES:de uso-recreacional
: comun, con una altura méxima de cuatro
metros (4,00 mis).

30,00MTS. RETIRO MINIMO |
' | VARIABLE
7" H—
Db, 13,00MTS.
i et ¥ ‘ |
N g CININIM LINDERO—Y)
A o, \\\_::_MI\NIM? LN o—j

¥,

. 4,00MTS.
. MAXIMO
o »

< gi : ACERA PERIMETRAL

CONSTRUCCIONES Saths
DE USO RECREACIONAL
CENTRO COMERCIAL-RESIDENCIAL EL MORRO (COM) COMUN
Esta parcela se encuentra ubicada en el sector El Morro, tiene por caracteristica ser
plana y estar situada entre el estacionamiento general y el club ndutico. i
RETIRO N | i
USOS PRINCIPALES VARIABLE
Comercio y Vivienda multifamiliar de densidad |
media. :
USOS ADICIONALES . ; 3,00MTS.
Hotel
REQUISITOS DE CONSTRUCCION i fr 1
Porcentaje. El porcentaje total de construccién
bruta sera de 120%. El porcentaje maximo de

ubicacién es de:

Planta baja 40% b. En ningln caso podrd haber construccién
Primer piso  35% alguna a una distancia menor de tres metros
Segundo piso 20% (3,00 mts), medidos desde el borde interno ACERA
Tercer piso 5% : de la acera perimetral a la orllla del mar. Este PERIMETRAL
Areas verdes. Un minimo del 30% del areade la ;?tlg)sgeg\g rlis? ggrc\alizieg\sndumbre interna para
parcela debera ser destinada a areas verdes. P ’ : MUROS O CERCAS
c. Se permitird la construccién de muros o

Retiros: Norte: Tres metros (3,00 mis).
Sur: Tres metros (3,00 mis).
Este: Tres metros (3,00 mts).
Oeste:  Tres metros (3,00 mts).

cercas a partir de tres metros (3,00 mts)
medidos desde el borde interno de la acera
perimetral.

d. En aquellas parcelas que den al mar, se exi- : .
gira el libre paso al publico por la acera »
petimetral.

e. Las edificaciones de més de seis (6) unidades
de vivienda requeriran la construccién de
vivienda para conserje.

f. Ninguna porcién de la eonstruccién podra
obstaculizar la vista panoramica de las par-
celas vecinas o terrazas superiores.

Altura: La altura méaxima de las edificaciones
sera de trece metros (13,00 mts) o cuatro plantas.

Estacionamiento. Por estar ubicado al lado del
estacionamiento general del sector El Morro,
los requisitos de estacionamiento seran fijados
de acuerdo al proyecto.

No se permitira el aceeseo de vehicules por los
linderos sur y oeste.
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CUADRO RESUMEN DE AREAS

NO. PARCELAS AREA
CANTIDAD .000 M2 %

Villas unifamiliares (VU) - 24 42,6 3.4
Villas multifamiliares (VM) 9 115,0 9,1
Apartamentos en condominio (AC) 9 137,2 10,8
Hoteles en condominio (HC) 14 512,6 40,6
Centro comercial y residencial (COM) 1 20,2 1,6
Marina club nautico 1 541 4,3
Club de playa 1 56,6 4,5
Areas verdes, parque de La Magdalena, vialidad 3249 25,7

AREA TOTAL DEL SECTOR 1.263,2 100,0

SECTOR EL MORRO
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El sector La Aquavilla, antigua salina de El Paraiso, est4 ubicado entre el Paseo Colén,
arteria principal de Puerto La Cruz y el Mar Caribe. Su 6ptima ubicacién dentro de la
trama urbana de Barcelona-Puerto La Cruz permite una gran variedad de actividades,
por lo que se previeron usos de la tierra acordes con su potencial residencial, turistico
y recreacional.

El saneamiento de la salina mediante relleno hidraulico permitié obtener, por un lado
extensas parcelas; y por otro, una red de mas de 18 kildmetros de canales que fun-
cionaran como un sistema alterno de circulacion.

, Enfi;a Aquavilla, por su extensién y ubicacién se ha localizado la mayor parte de la in-

fraestructura de recreacion tales como: dos (2) marinas, dos (2) campos de golf de 18
hoyos cada uno, y el Centro cultural Lago-Mar.

Siguiendo los lineamientos generales del Complejo, el sector fue disefiado con muy
baja densidad de construccion con la excepcién de las parcelas ubicadas en los cerros
Norte y Sur. La ubicacién de estas parcelas no interrumpe las visuales del resto del
conjunto y aprovecha la vista panoramica desde estas alturas.
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CUADRO RESUMEN DE AREAS
NO. PARCELAS AREA

CANTIDAD .000 M %

Villas unifamiliares (UE y UO) 559 727,0 9,5

Casas flotantes (Parcelas A,B y C) 1.055 246.8 3,2

Casas flotantes (Nticleos A,B y C) 3 13,1 0,2

Hoteles y comercios (A-ZZ) 16 . 187,1 24

Hoteles (H) 7 348,2 4,6

i Hoteles y apartamentos en condominio (M) 29 1271 16,7
‘ Hoteles y apartamentos en condominio (N) 8 125,9 1,7
]‘ Condominio (R) 7 96 13
] Centro nautico—industrial (BM) 10 161,8 Z,1
I Centro comercial Los Canales (CCC) 1 119,6 1,6
| Centro cultural Lago-Mar (CC) 22 170,5 2,2
’ Marinas Américo Vespucio y Polinesia 2 90,9 1,2
| Campos de golif 2 1.483,7 19,4
i Areas verdes, vialidad y canales, etc. - 2.583,2 33.9
AREA TOTAL DEL SECTOR 7.624,8 100,0

SECTOR LA AQUAVILLA
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VILLAS UNIFAMILIARES (UE -UO)

Las villas del sector La Aquavilla seran desarrolladas como residencias unifamiliares
*de baja densidad. Su ubicacién hacia los canales o los campos de golf, permitiran
lograr variados desarrollos.

USOS PRINCIPALES

Vivienda unifamiliar aislada

USOS ADICIONALES

Todos aguellos que complementan el uso de
vivienda anteriormente descrito, tales como:
Garajes -
Piscinas
Depbsitos y areas de mantenimiento
Jardines

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentajes. El porcentaje total de construc-
¢ién bruta serd del 60%. El porcentaje maximo
de ubicacién permitido es del 40% (del 4rea de
tierra que tenga la parcela).

Areas verdes. Un minimo del 40% del rea de la
parcela deberd ser destinada a areas verdes.

Retiros: Frente: Variable, desde un minimo de
tres metros (3,00 mts).

Fondo: Variable, desde un minimo de
tres metros (3,00 mts) medidos desde
el borde de la parcela. La suma de los
retiros de frente y fondo sera de un
minimo de catorce metros (14,00 mts).

Laterales: Los retiros laterales serén
minimo de tres metros con cincuenta
centimetros (3,50 mts). Uno de los
retiros podra ser eliminado de comun
acuerdo entre los propietarios, de-
LINEA DE biendo ser el retiro lateral opuesto

. minimo de siete metros (7,00 mts).

PROPIEDAD B s ( )

N Alturas. Se permitirdn construcciones hasta de

dos (2) plantas medidas desde el nivel de la
calle.

Estacionamiento. Se requieren dos (2) espacios
para estacionar dos (2) vehiculos por cada
unidad de vivienda como minimo; uno (1) debi-
damente techado.

4,00 |
;| MTS. OTROS REQUISITOS

a. El area minima de construccion bruta sera
de doscientos metros cuadrados (200,00 Mg).

MUELLE b. En las parcelas con fondo a los canales, en

el drea de agua perteneciente a la misma,
sb6lo se permitird la construccién de un
muelle, perpendicular al lindero, siempre y
cuando su longitud no exceda de cuatro

Lo > L IR EL metros (4,00 mts).
= c. En las parcelas con fondo a los campos de
lt;l'lh'IEBAL:E’gTﬁggSO golf, las cercas o muros de cerramiento de-

beran tener un retiro minimo de tres metros
(3,00 mts), medidos desde el lindero con el
campo de golf. (Ver Pag. No. 52).




CASAS-FLOTANTES (PARCELAS)

Las parcelas destinadas a casas-flotantes, estan ubicadas al este y sur-este del sector
La Aquavilia y agrupadas en tres secciones distinguidas como A, B y C. Cada seccién
tendra acceso atierra firme y un nticleo recreacional; asimismo cada parcela tiene una
porcién de agua destinada a atracadero y un area de estacionamiento para un (1)
vehiculo.

USOS PRINCIPALES

casas-flotantes en la porcién de agua pertene-

|

g Atracadero y muelle para embarcaciones o
{

! ciente a cada parcela.

USOS ADICIONALES

Jardines
Piscinas

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

En el area de agua se podra construir un muelle,
teniendo en cuenta que este no supere en nin-
gun momento las dimensiones de cada patcela.

Solo habra un muelle para cada dos parcelas,
el cual deberd ser construido de comtin acuerdo
entre los propietarios y relacionandolo con el
acceso previsto.

Retiros: Las dimensiones de las casas-flotantes
deben ser tales'que permitan un retiro
minimo de-setentay cinco centimetros
(75 cms),de los linderos laterales de la
porcién de agua perteneciente a cada
parcela.

OTROS REQUISITOS

a. El propietario debera conectar el sistema de
descarga de su embarcacién al sistema pre-
visto en la parcela.

b. Solo se permitira estacionar casas mdviles,
trailers, etc., de manera temporal.

c¢. Todos los servicios, agua, cloacas, teléfonos,
deberan ser construidos de acuerdo a las
normas vigentes.




CASAS-FLOTANTES (Nucleos de servicios A,By C)

Cada seccion de casas-flotantes (A, B y C) est4 provista de un nicleo recreacional, el
cual suplira a las casas-flotantes de'ios servicios comunitarios requeridos.

USOS PINCIPALES

Edificaciones para servicios comunes, tales
como:
Cafeteria
Tiendas
Oficina administrativa
Correo
Servicio de basura
Piscina
Sanitarios
Vestuarios
Estacionamiento
Lavanderia
Kinder, guarderia infantil

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentaje. El porcentaje total de construccion
bruta permitido es del 50%.

El porcentaje de ubicacién maximo permitido
es del 30%. .

Areas verdes. Un minimo del 35% del area de la
parcela debera ser destinado a areas verdes.

Retiros: Frente: a los canales no se requiere
retiro minimo.

Frente: a las vias de acceso: cinco
metros (5,00 mis).

Alturas: Se permitiran construcciones hasta de
nueve metros (9,00 mts) medidos desde el nivel
de la calle. .

Estacionamiento. Solo se permitira destinar un
maximo del 30% del area de la parcela para
estacionamiento.

Se requiere un espacio para estacionamiento,
por cada cincuenta metros cuadrados (50,00
M?) de comercio.

Se requiere en estos nucleos de servicio, esta-
cionamientos para carga y descarga.

OTROS REQUISITOS
a. No se permitira ningtin tipo de construccion

en la porcién de agua perteneciente a cada
parcela.
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HOTELES Y COMERCIOS (Parcelas A hasta ZZ)

Las parcelas para hoteles y comercios estan situadas entre la Avenida La Playay la
Avenida Américo Vespucio, el Balneario Municipal de Lecheria y el Centro cultural
Lago Mar. Esta zona seré desarrollada como hoteles y condominios de densidad media,
con comercio sobre la Avenida La Playa y sus calles de acceso.

USOS PRINCIPALES

Hoteles
Condominios
Comercio

USOS ADICIONALES

Bar-restaurant

Cafeteria-pasteleria

Servicios especiales: barberia, peluqueria,
lavanderia, gimnasio. :

Tiendas varias: floristerias, expendios de
revistas, farmacia, abastos, etc.

Parques y jardines
Piscinas .
Areas de servicios y mantenimiento.

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentaje. El porcentaje maximo de construc-
cién bruta permitido es de 90%.

E! porcentaje maximo de ubicacién permitido

es de:
Planta baja 40%
Otros pisos: 25%

Areas verdes: Un minimo del 20% del area de la
parcela debera ser destinado a areas verdes.

Retiros: Frente: Norte o frente a la Avenida La
Playa, variable desde un minimo de
tres metros (3,00 mts).

Sur o frente a la Avenida Américo
Vespucio: variable desde un minimo
de seis metros (6,00 mts).

Este-oeste o frente a calles laterales:
seis metros (6,00 mts).

El retiro minimo de frente por el norte
de las parcelas A, B y C, ser4 de cin-
cuenta metros (50,00 mts) a partir de
la linea de marea alta.

Laterales: Seis metros (6,00 mts), uno
de los retiros podra eliminarse de
comun acuerdo entre los propietarios,
debiendo proveerse de un acceso
peatonal comun entre ambas avenidas
en ese lindero.

Alturas: La altura maxima de las edificaciones
de la parcela, sera de trece metros (13,00 mts),
medidos a partir del nivel de la calle.
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Estacionamiento. Para hoteles se requiere un
minimo de un (1) estacionamiento por cada tres
(8) habitaciones rentables.

Para condominios se requiere un minimo de
1,25 puestos de estacionamiento por cada
unidad de vivienda.

Para comercio, se requiere un (1) puesto de
estacionamiento por cada cincuenta metros
cuadrados (50,00 M?) de comercio.

El acceso al est flamiento solo sera per-
mitido por la Avenida Américo Vespucio y las
calles este-ogste. Solo se permitird un acceso y
salida por parcela. Es recomendable el uso de
accesos conjuntos para una o més parcelas.

No se permite el estacionamiento a.lo largo de
la Avenida Américo Vespucio y Avenida La Playa.

Solo se permitira destinar un maximo del 40%
del drea de la parcela para estacionamiento
a nivel.

OTROS REQUISITOS

a. Se permitird comercio en planta baja hasta
un méaximo del 5% del total de construccion.

b. Ninguna pared de fachada tendra mas de
treinta metros (30,00 mts) continuos en un
plano; y entre cada plano, se exigird una
diferencia minima de tres metros (3,00 mts).

¢. Se permitird un volado de tres metros (3,00
mis) de construccién de una sola planta
sobre el retiro de frente.

d. Las éreas libres en planta baja destinadas a
accesos publicos y usos recreacionales
comunes, no se incluyen dentro del por-
centaje total de construccién bruta hasta un
méximo del 10% del area de la planta baja.

e. Los linderos este-oeste de cada parcela
deberan ser tratados dandole importancia
al flujo peatonal entre las avenidas.

f. Se permitird una altura maxima de dieciseis
metros (16,00 mts) hacia el centro de la par-
cela, siempre y cuando se mantenga una
altura méaxima de dos (2) plantas a lo largo de
la Avenida La Playa y Avenida Américo
Vespucio.

Los primeros diez metros (10,00 mts) de-
berén ser ocupados por las edificaciones de
dos (2) plantas, debiendo existir un retiro
adicional de quince metros (15,00 mts) hasta
la construccién cuya altura maxima sea de
dieciseis metros (16,00 mts).

LINDERO
O00MTS; 15,00MTS. |

q
i
!

16,00MTS.
MAXIMO -

1 e
—RER A

-

3,00MTS. RETIRO MINIMO

A
C QAVENIDA LAP
PASEO LA PLAYA

A

LAYA
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HOTELES (H)

Las parcelas para hoteles estan situadas entre el Centro cultural Lago-Mar, el canal
principal del Complejo Turistico El Morro y la Avenida Américo Vespucio. Esta zona
sera desarrollada en base a hoteles de densidad media.

USOS PRINCIPALES

Hoteles
Hoteles en condominio
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USOS ADICIONALES

Sala de convenciones

Bar-restaurant

Cafeteria

Servicios especiales:
Barberia
Peluqueria
Lavanderia
Gimnasio

Canchas de tenis

Piscina

Parques y jardines

Areas de servicio y mantenimiento.

Tiendas

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentajes. El porcentaje maximo de cons-
truccién bruta permitido es del 80%.

El porcentaje maximo de ubicacién permitido
es de:

Planta baja: 40%

Oftros pisos: 25%

Areas verdes. Un minimo del 35% del area de la
parcela debera ser destinado a dreas verdes.

Retiros: Frente: Norte o frente al mar, se man=
tendré un retiro minimo de ¢inguénta
metros (50,00 mts) de la linea de
marea alta.

Sur o frente a la Avenida Américo
Vespucio, diez metres (10,00 mts).

Laterales. Diez metros (10,00 mits).

Altura, La altura maxima de las edificaciones
serd de trece metros (13,00 mis) medides a
partir del nivel de la calle.

Estacionamiento. Se requiere un minimo de un
(1) puesto de estacionamiento por cada tres (3)
habitaciones rentables.

Solo se permitira destinar un maximo del 20%
del area de la parcela para estacionamiento
a nivel.

El acceso al estacionamiento s6lo sera per-
mitido por la Avenida Américo Vespucio.

OTROS REQUISITOS

a. Ninguna pared de fachada tendra mas de
treinta metros (30,00 mts) continuos y entre
cada plano se exigird una diferencia de tres
metros (3,00 mis).

b. Se permitird comercio en planta baja hasta
un maximo del 2% del total de construccién.

¢. Se permitird una altura maxima de dieciseis
metros (16,00 mts) hacia el centro de la par-
cela siempre y cuando se mantenga una
altura méxima de dos (2) plantas a lo largo de
la Avenida Américo Vespucio.

Los primeros diez metros (10,00 mts) deberén
ser ocupados por edificaciones de dos (2)
.plantas, debiendo existir un retiro adicional
de quince metros (15,00 mts) hacia la cons-
truccién cuya altura maxima sea de dieci-
seis metros (16,00 mts).
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HOTELES Y APARTAMENTOS EN CONDOMINIO (M)

Las parcelas para hoteles y apartamentos en condominio estan ubicadas en el sector
La Aquavilla, tienen uno o mas de sus linderos limitados por canales o por los campos

de golf, exeptuando la parcela M-19D.

USOS PRINCIPALES

Hoteles

Apartamentos en condominio
Villas multifamiliares

Villas unifamiliares

USOS ADICIONALES

Todos aquellos que complementen el uso
principal desarrollado, asi como kinder, guar-
deria infantil, parques infantiles.




REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentaje. El porcentaje maximo de cons-
truccién bruta sera del 80%.

El porcentaje maximo de ubicacion sera del 40%.

Areas verdes. Un minimo del 20% del area de
la parcela debera ser destinada a areas verdes.

Retiros: Frente:
* A canales seis metros (6,00 mts)
Se permitira hasta un 20% del peri-
metro de los canales sin retiro.

* A vias de acceso
Diez metros (10,00 mts).

+ A campos de golf
Tres metros (3,00 mts).

Laterales: Cinco metros (5,00 mts).

Altura. La altura maxima de las edificaciones
en la parcela sera de nueve metros (9,00 mts),
medidos desde el nivel de la calle.

Estacionamiento.

« Para hoteles
Se requiere un minimo de un (1) puesto de
estacionamiento por cada 3,5 unidades de
hotel (habitaciones rentables).

» Para viviendas y condominios
Se requiere 1,25 puestos por cada unidad sin
instalaciones hoteleras.

Sélo se permitira destinar un maximo del 30%
del area de la parcela para estacionamiento
a nivel.

OTROS REQUISITOS

a. Ninguna pared de fachada tendra una -
longitud mayor de treinta metros (30,00 mis)
en un mismo plano y entre cada plano se
exige una diferencia minima de tres metros
(3,00 mts).

b. Las parcelas M-2, M-4, M-6, M-12, M-13,
M-15, M-18, M-20/21, tendrdan un retiro
minimo de frente a la via de acceso de tres
metros (3,00 mts).

c. Se permitira la apertura de canales internos
comunicados con los existentes en el peri-
metro de la parcela y su seccién minima sera
de ocho metros (8,00 mts) para que los
canales internos sean navegables. Igual-
mente requerirdn una profundidad minima
de un metro y cincuenta centimetros (1,50
mts) (5°). )

d. Sélo se permitira el atraque de embarca-
ciones en forma paralela al lindero(s) con el
canal, siempre y cuando la manga de las
mismas no sea mayor de cuatro metros (4,00
mis) medidos en forma perpendicular al
lindero.

e. Se permitira la construccién de muelies per-
pendiculares al lindero, siempre y cuando
su longitud no exceda de cuatro metros
(4,00 mts).

f. Se permitira cornercio en planta baja hasta
un maximo del 2% del total de construccion.

g. Se permitira la construccién de un (1) piso
adicional en las areas adyacentes a los
campos de golf o en aquellas que no afecten
a las parcelas vecinas.
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HOTELES Y APARTAMENTOS EN CONDOMINIO (N)

Estas parcelas para hoteles y apartamentos en condominio tienen como caracteristica
primordial su ubicacion en diferentes terrazas de los denominados Cerro Norte y Cerro
Sur, al este y sureste del Complejo,.en el sector La Aquavilla. Por estar ubicadas en
alto las parcelas de esta seccion, disfrutan de hermosas vistas sobre el mar y el resto
del Complejo.

USOS PRINCIPALES
Hoteles

Condominios
Villas muitifamiliares

USOS ADICIONALES
\ : Todos aquellos que complementan el uso

principa!l desarrollado, asi como kinder, guar-
derifa infantil, parque infantil.

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentaje. El porcentaje maximo de cons-
truccién bruta sera del 120%.

El porcentaje maximo de ubicacién sera de:
: Planta baja: 40%
; Otros pisos: 25%

¢ Areas verdes. Un minimo del 20% del area de la
parcela debera ser destinada a dreas verdes.

Retiros: Frente: Diez metros (10,00 mts).
Fondo: Dieéz metros (10,00 mts).
Laterales: Diez metros (10,00 mts)

Altura. La cota maxima de construccién per-
mitida de cada parcela es la siguiente:

Cota sobre el nivel

i PARCELA ___del mar (metros)
N-1 15
: N-2 15

N-3 25

N-4 16

N-5 36

N-6 36

N-7 36

N-8 25

Estaclonamiento.

* Para hoteles
Se requiere un minimo de un (1) puesto de
estacionamiento por cada 3,5 unidades de
hotel (habitaciones rentables).

* Para viviendas y condominios
$e requiere 1,25 puestos por cada unidad sin
instalaciones hoteleras.

86lo se permitira destinar un maximo del 40%
del area de la parcela para estacionamiento
a nivel.

OTROS REQUISITOS

a. Ninguna pared de fachada tendra una
longitud mayor de treinta metros (30,00
mts) en un mismo plano y entre cada plano
se exigira una diferencia minima de tres
metros (3,00 mts).

b. Se permitird comercio en planta baja hasta
un maximo del 1% del total de construccion.




CONDOMINIOS (R)

Estas parcelas para condominios tienen como caracteristica principal su ubicacion
en diferentes terrazas en los denominados Cerro Norte y Cerro Sur, en el sector La
Aquavilla, al Este y Sur-este del Complejo. Por ser las parcelas mas altas del sector,
disfrutan de hermosas vistas sobre el mar, el resto del Complejo y la ciudad de Puerto
La Cruz.

USOS PRINCIPALES

Condominios
Villas multifamiliares

USOS ADICIONALES

Todos aquellos que complementen el uso
principal desarrollado asi como kinder, guar-
deria infantil, etc.

REQUISITOS DE CONSTRUCCION
Porcentaje. El porcentaje maximo de cons-
truccion bruta sera del 200%.

El porcentaje maximo de ubicacién sera de:
Planta baja: 30%
Otros pisos: 25%

Areas verdes. Un minimo del 30% del area de
la parcela debera ser destinada a 4reas verdes.

Retiros: Frente: Diez metros (10,00 mts).
Fondo: Diez metros (10,00 mts).
Laterales: Diez metros (10,00 mts).

Alturas. La cota maxima de construccion per-
mitida en cada parcela es la siguiente:

Cota sobre el nivel

PARCELA del mar (metros)
R-1 55
R-2 60
R-3 65
R-4 @ — |3 .
R-5 50
R-6 50
R-7 50
R-8 20

Estacionamiento. Para viviendas y condomi-
nios se requiere 1,25 puestos por cada unidad.

Solo se permitira destinar un maximo del 40%
del 4rea de la parcela para estacionamiento
a nivel.

OTROS REQUISITOS

a. Ninguna pared de fachada tendra una
longitud mayor de treinta metros (30,00 mts)
en un mismo plano, y entre cada plaho se
exigira una diferencia minima de tres metros
(3,00 mts).
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CENTRO COMERCIAL LOS CANALES (CCC)

La parcela destinada para Centro comercial en el sector La Aquavilla, se encuentra
localizada en el extremo sur-oeste del Complejo, con frente sobre la Avenida Paseo
Colén y rodeada por canales en mas de la mitad de su perimetro.
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USOS PRINCIPALES

Supermercado

Instalaciones comerciales relacionadas con
las actividades mercantiles y profesionales
de la. comunidad, tales como:

Oficinas comerciales y profesionales
Agencias bancarias y financieras
Tiendas por departamentos
Restaurant, fuente de soda, etc.

Estaciones de servicio y lavado de auto-
moéviles

Cines y teatros

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentaje. El porcentaje méaximo de cons-
truccion bruta sera del 80%.

El porcentaje maximo de ubicacién sera de:
Planta baja: 40%
Otros pisos: 30%

Areas verdes. Un minimo del 20% del &rea de la
parcela debera ser destinada a dreas verdes.

Retiros: Frente:

* Avenida Paseo Colén, treinta metros
(30,00 mts).

¢ A los canales, seis metros (6,00 mts)

Se permitira hasta un 20% del perimetro de los
canales sin retiro.

Alturas. La altura maxima de las edificaciones
sera de trece metros (13,00 mts) medidos a
partir del nivel de la calle.

Estacionamiento.
« Para comercio y oficinas
Se requiere un (1) espacio para estacionar un
(1) vehiculo por cada cincuenta metros cua-
drados (50,00 M?) de construccién.

* Para cines y teatros
Se requiere un (1) espacio para estacionar un
(1) vehiculo por cada quince (15) asientos.

» Para los edificios dedicados al juego de boliche.
Se exigira espacio minimo para estacionar
cuatro (4) vehiculos por cada cancha.

S6lo se permitira destinar un maximo del45%
del area de la parcela para estacionamiento
a nivel.

OTROS REQUISITOS

a. Ninguna pared de fachada tendra més de
cincuenta metros (50,00 mis) continuos en
un mismo plano, y entre cada plano se exi-
gira una diferencia minima de cinco metros
(5,00 mts).

b. Se permitira la apertura de canales internos
comunicados con los existentes en el peri-
metro de la parcela. La seccién minima de
estos canales serd de ocho metros (8,00
mts) y una profundidad de un metro y cin-
cuenta centimetros (1,50 mts) (5') minimo.

c. S6lo se permitira el atraque de embarca-
ciones en forma paralela a lindero(s) con el
canal, siempre y cuando la manga de los
mismos no sea mayor de cuatro metros (4,00
mts) medidos en forma perpendicular al lindero.
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CENTRO NAUTICO INDUSTRIAL (BM)

Las parcelas destinadas a este uso estan situadas al noreste del sector La Aquavilla,
y seran Qesarrolladas como industrias livianas de servicio exclusivo para el ramo nau-
tico. Estan separadas del resto de La Aquavilla por el canal principal.
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USOS PRINCIPALES

Industrias livianas, tales como: talleres de
construccion y reparaciéon en general de
piezas o equipos para la industria nautica.

USOS ADICIONALES

Comercio nautico

Todas aquellas actividades similares o com-
plementarias del uso industrial nautico que no
causen perjuicios a la comunidad, tales como
humo, olores, ruidos, vibraciones, gases, etc.

REQUISITOS DE CONSTRUCCION

Porcentaje. El porcentaje maximo de cons-
truccibn bruta sera de 70%.

El porcentaje méaximo de ubicacién serd de 60%.

Se permitira destinar un méximo del 20% del
total de construccién bruta para edificaciones
hasta de dos (2) plantas.

Areas verdes. Ver pags. 43 a 49.

Retiros: Frente:
-+ A los canales
Seis metros (6,00 mts)
» A las vias de acceso,
Diez metros (10,00 mts)

Laterales: cuatro metros (4,00 mts).

Alturas. La altura maxima de las edificaciones
sera de nueve metros (9,00 mts). Medidos a
partir del nivel de la calle.

Estacionamiento:

« Para galpones:
Se requiere un (1) puesto por cada dos-
cientos cincuenta metros cuadrados (250,00
M?) de construccion.

« Para oficinas y comercio
Se requiere un (1) puesto por cada cincuenta
metros cuadrados (50,00 M?) de construccion.

OTROS REQUISITOS

A. Sb6lo se permitird el atraque de embarca-
ciones en forma paralela al lindero(s) con el
canal, siempre y cuando la manga de los
mismos no sea mayor de cinco metros (5,00
mts) medidos en forma perpendicular al lindero.

B. Se permitiran alturas mayores gue la indi-
cada anteriormente solo cuando sean re-
queridas para areas destinadas a la fabricacion,
mantenimiento o deposito de lanchas, yates
y veleros.



OTRAS DISPOSICIONES PARA EL SECTOR LA AQUAVILLA

a.

DISPOSICIONES FINALES

El area de agua perteneciente a cada par-
cela servira para el atraque de embarca-
ciones y estas no podran anclarse fuera de
los Iimites de propiedad.

. Se permitira la construccion de muelles per-

pendiculares al lindero, siempre y cuando
su longitud no exceda de cuatro metros
(4,00 mts).

. Cada embarcacidn atracada debera conec-

tar su sistema de aguas servidas a la red de
cloacas del Complejo. Descargas directas a
los canales estan prohibidas.

. Queda absoiutamente prohibido el bote de

basuras en los canales del Complejo.

. Las embarcaciones que circulen por los

canales deberan cumplir con las normas de
limite de velocidad y prohibicién de hacer
olas (no wake), sefialadas en los canales.

Las edificaciones de mas de seis (6) uni-
dades de vivienda requeriran la construc-:
cion de vivienda para conserje.

. Se permitira la construccion de elementos

de mayor altura que la determinada para
cada uso, siempre y cuando los mismos
sean elementos de uso publico y formen
parte integral del proyecto. No podrdan ubi-
carse en estos niveles, areas de vivienda,
habitaciones de hoteles, oficinas o areas de
servicio.

Cualquier uso o requisito no especificado en
el presente documento queda sometido.a la
consideracién de las autoridades competentes.
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DE LOS PERMISOS

En Venezuela, para construir cualquier tipo de edificacion se requiere generalmente
permisos de los siguientes organismos nacionales: Ministerio del Desarrollo Urbano,
Ministerio de Sanidad y Asistencia Social, Ministerio del Trabajo, Instituto del Seguro
Social Obligatorio. Los permisos de construccién son otorgados por el Concejo Muni-
cipal del Distrito en donde esté localizado el inmueble.

DE LAS NORMAS Y REQUISITOS

Los proyectos de indole turistica tienen una
tramitacion diferente, debido al interés que
tiene el gobierno nacional en incentivar este
tipo de proyecto. La Corporacién de Turismo
de Venezuela es el organismo que califica los
proyectos como de interés turistico.

A fin de simplificar los tramites requeridos para
los proyectos de indole turisticos, CAZTOR
estad gestionando convenios con la Corpora-
cién de Turismo, quien preside la Comision de
Estudio de Proyectos Turistico, CEPTUR, y los
Concejos Municipales de los Distritos Bolivar
y Sotillo para gestionar en nombre de los
propietarios, la aprobacién de los desarrolles
individuales hasta el nivel de anteproyecto.

Una vez obtenida la aprobacién del antepro-
yecto, los propietarios deberan continuar la
tramitaciéon de sus desarrollos de la forma
usual exigida para la construccién de cualquier
obra en Barcelona-Puerto La Cruz.

La Ordenanza de Zonificacién vigente en
Barcelona-Puerto La Cruz no incluye el area
afectada por el Complejo Turistico El Morro;
por lo tanto, CAZTOR como propietario del
Complejo elaboré las presentes Normas de
Zonificacion, las cuales seran sancionadas
oportunamente por los Concejos Municipales
de los Distritos Bolivar y Sotillo.

Las normas y requisitos exigidos por cada una de las dependencias nacionales y muni-
cipales, pueden obtenerse en estos organismos, y son de obligatorio cumplimiento

para los proyectistas.
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