B
N\
‘e
%
A~
> & s
’ - w
o5k b5 w p 'l'.ill D
= 2 1K i
. : P s [ 51_4._4“)"
et “ ! e —
" '/"'s % — ; e ;
= /_ e PRt
. y :
# ” > 4 &)
p 4
«{’_f;" J g
& =
. 1
K]

Pla d’'Ordenacid i Urbanisme
Parroquial d’Andorra la Vella

Volum 4. Ordinacions reguladores

Vol. 4b. Ordinacions de rehabilitacié

Setembre 2026

28,
Comu @ d’Andorra laVella

territorisxlm




PLA D’ORDENACIO | URBANISME PARROQUIAL D’ANDORRA LA VELLA

Credits

&
\Hv

Comu d’AndorralaVella

DIRECCIO

Comu d'Andorra la Vella

COORDINACIO

Departament de Serveis Publics, Urbanisme i Habitatge

EQUIP REDACTOR

territorisxm

Monica Beguer Jornet, arquitecta

Helena Cruz Gallach, doctora en geografia

Teodora Krdleva, arquitecta
Marti Aparicio Artigas, geograf

Ares Franques Castella, graduada en arquitectura

Claudia Ginesio Anechina, dissenyadora i master en arquitectura

Pau Mendoza Mufoz, arquitecte
Joana Pifol Susperregui, arquitecta

Montse Ferrés Soler, arquitecta

COL-LABORADORS

DOCUMENT AMBIENTAL ESTRATEGIC
GUIA DEL PAISATGE URBA D'ANDORRA LA VELLA

(az) medi ambient i paisatge sl

Daniel Gédmez de Zamora, bidleg i paisatgista

Anna Pujol, graduada en arquitectura

Kyla Guleng, paisatgista

Alvaro Contreras, arquitecte

Laia Jinglan Castellsagué, graduada en paisatgisme

Marti Sanfeliu, técnic superior en paisatgisme i medi rural

Bas,

Comt @ d’AndorralaVella territoriSXLm

PO

P



PLA D’ORDENACIO | URBANISME PARROQUIAL D’ANDORRA LA VELLA

ASSESSORAMENT JURIDIC

Salvador Capdevila, Capdevila Madrigal Baré advocats i consultors associats

Isabel Monforte, Ribot Monforte Romero Abogados S.L.P

ASSESSORAMENT EN MOBILITAT
] E— .}‘"%

- =

41

In ra o
Daniel Jordi, socioleg
Alia Ramellini, ambientdloga
Emeka Okpala, enginyer de camins, canals i ports i graduat en dret
Pau Schoenenberger, enginyer de camins, canals i ports

Juan Rubal, técnic en mobilitat

ASSESSORAMENT EN PARTICIPACIO CIUTADANA

mam equal
s saree

Trilce Fortuna, arquitecta i facilitadora de grups
Dafne Saldafia, arquitecta i doctora en estudis de genere
Julia Goula, arquitecta i mediadora artistica

Raquel Marcos, arquitecta i artista multidisciplinar

Laura Mayer, arquitecta i master en estudis de genere
Cristina Sanchez, socidloga i master en politica social

Natalia Carvalho, arquitecta i master en estudis culturals

Barcelona, setembre 2026

36516116M Firmado digitalmente
por 36516116M

MONICA MONICA BEGUER (R:
BEGUER (R: 220 s .10

B66027574) 17:35:08 +0200

d’Andorra laVella terrltorISXLm

Sk

Comu

—
{—



®

Article 1

Article 2

1.

Definicio.

El procés de Rehabilitacio té per objecte una millora general dels edificis i dels seus espais
comuns, els quals assoliran, o milloraran si ja els tenien, els nivells minims d’habitabilitat exigibles,
sobre tot en el cas d’un habitatge, i pel que fa a la permanéncia i millora dels usos existents o a la

nova implantacio d’'usos i activitats.

El Pla d'Ordenacié i Urbanisme Parroquial respectara la trama urbana existent en el Sol Urba
Consolidat, i especificament en les zones de Casc Antic. Les Normes Urbanistiques determinaran
les condicions estétiques i higiénicosanitaries aplicables a les edificacions del sol urba consolidat
i preveuran els tractaments que mereixen els elements i llocs singulars i les activitats i els usos
que s’hi permetin a fi d’assegurar la proteccié del Patrimoni edificat i evitar el deteriorament

ambiental.

Qualsevol intervencidé en una edificacid inclosa en el Cataleg Comunal tindra la consideracio

d’actuacié de rehabilitacio.

En les zones qualificades de zona de Casc Antic, Z-1, es tracta de mantenir el caracter i la imatge
d’aquest teixit urba i permetra, alhora, el procés de renovacioé i de substitucié de I'edificacio,
excepcio feta dels edificis protegits pel Cataleg Comunal, que es regularan per parametres i
determinacions especifiques, que en tot cas tenen, com s’ha dit, la consideracié d’actuacié de
rehabilitacio. Es fixara també el tipus d’intervencio, tant a les obres de nova edificacié com a la
resta. En aquestes zones, les actuacions de rehabilitacié es regiran per les ordenances
especifiques, com les Ordinacions de rehabilitacié d’edificis, de reforma interior urbana i de
proteccio, especifiques del Barri Antic, Cap del Carrer i entorns del carrer del Puial, i

subsidiariament per aquesta ordenanca.

Obres en edificis existents

En els edificis existents podran realitzar-se obres d'ampliacio, de rehabilitacio, o reforma.

Les obres d'ampliacié i de rehabilitacio integral o gran rehabilitacié seran sempre considerades

com a obres majors.

Els edificis poden ser objecte simultaniament dels diferents tipus d'obres assenyalats.

En funcié de la complexitat técnica dels projectes d'ampliacid, de rehabilitacié, de millora i de
reparacié derivada del grau d'implicacié de l'arquitectura de I'edifici, dels seus elements
estructurals i de les instal-lacions, la responsabilitat dels projectes i les obres de rehabilitacié I'ha

d’assumir un técnic amb el nivell facultatiu que correspongui, d'acord amb la legislacié vigent.
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Article 3

Article 4

Article 5

Obres de Rehabilitacié, millora i reparacié autoritzades en edificis existents fora
d’ordenacio.

Els edificis fora d’ordenacio es regularan d’acord amb les previsions de la LGOTU i el Reglament

de construccio, podent autoritzar-se les obres alla previstes.

Classes d’actuacions de Rehabilitacio.

La rehabilitacié dels edificis pot comportar actuacions diverses:
Rehabilitacié total d’un edifici (integral) d’un edifici.

Actuacions sobre tots els elements que conformen un edifici: espais, elements constructius i

instal-lacions.
Rehabilitacié parcial d’un edifici.

Actuacions sobre alguns elements que conformen un edifici: espais comuns d'accés, instal-lacions,

facanes ...

Rehabilitacié d’habitatge o local.

Actuacions sobre algun espai privatiu de I'edifici.
Gran Rehabilitacio.

Actuacions que comportant una nova configuracié dels habitatges o locals en qué es divideix
I'edifici que els faci susceptibles d’assolir els nivells d’habitabilitat que s’exigeixen als edificis de

nova planta.

Ordenances de Rehabilitacié d’edificis.

Les ordenances de Rehabilitacié d’edificis es regularan segons:
Adequacio6 dels edificis a les normes generals d’habitabilitat.
Condicions d’adaptacioé dels edificis existents a la Llei d’Accessibilitat.
Normes obligatories per a la instal-lacio dels serveis als edificis.
Regles aplicables a I'ordenacié dels volums i als acabats.

Aspecte exterior que han de tenir els edificis per preservar la imatge urbana.
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Article 6

Article 7

1.

Article 8

1.

Seran les assenyalades al Reglament de construccidé vigent.

Condicions de les actuacions de rehabilitacié total

Les actuacions de rehabilitacié total tenen com a objectiu assolir en tots els aspectes els nivells
d'habitabilitat exigibles per als edificis de nova planta; tanmateix, atesos els condicionaments que
crea la realitat fisica de l'edifici existent, s'admet que aquest objectiu pugui no ser assolit

plenament. En tot cas, pero, cal:

Que el projecte de rehabilitacié expliqui els motius i justifiqui I'incompliment d'aquelles condicions

que no pot satisfer.

Que es compleixin en tot cas i en tots els aspectes els requisits minims que s’estableixin per als

habitatges usats en el Reglament de construccio.

Condicions de les actuacions de rehabilitacié parcial

A les actuacions de rehabilitacid parcial s'han d'assolir els nivells minims d'habitabilitat

corresponents als espais o elements objecte de I'actuacio.

Si I'actuacié de rehabilitacié parcial en habitatges comporta un augment del nombre d'habitatge,
tots els habitatges resultants de la rehabilitacié han de complir els requisits minims que s'exigeixen
per a la gran rehabilitacié. Si es manté el nombre d'habitatges, s'han de complir els minims

establerts per als habitatges usats.

Patis en actuacions de rehabilitacié

Els patis existents inclosos en una actuacio de rehabilitacié poden mantenir les seves dimensions
i s'hi permet la realitzacié de noves obertures per a millorar les condicions d'habitabilitat dels
habitatges existents.

Si d'una actuacio de rehabilitacio, sense comptar les ampliacions en cas que n'hi hagi, en resulta
un augment del nombre d'habitatges existents, s’han de complir per a tots els habitatges les

exigéncies d'il-luminacié i ventilacié de les sales establertes per als habitatges de nova planta.




®

Article 9

Article 10

Escales en actuacions de rehabilitacié

Les actuacions de rehabilitacié que no vagin associades a augment de volum, i que no comportin
increment del nombre d'habitatges o canvi d'Us, poden mantenir les dimensions de la caixa

d’escala i I'escala existents.

En els altres casos, I'amplada lliure dels trams i replans existents ha de ser com a minim de 0,90

metres d'acord amb els criteris seglents:

Aquesta norma és d'aplicacio als casos de prolongacié d'escales generals d'Us comu a l'interior de
I'edifici.

En les escales generals existents, s'admeten reduccions puntuals de les dimensions esmentades

que tinguin per causa condicionaments de I'estructura o les instal-lacions de I'edifici.

Aquesta norma no és d'aplicacié en edificis d'un habitatge, en els quals es poden mantenir les

dimensions existents.

Ascensors en actuacions de rehabilitacio

En actuacions de rehabilitaci6 que no vagin associades a augment de volum ni comportin
increment del nombre d’habitatges ni canvi d'Us, realitzades en edificis d'habitatges que per la seva
algcada estiguin obligats a disposar d'ascensors segons les determinacions del Reglament de
construccio, no és obligatoria la dotacié de servei d'ascensor si implica canvis d'estructura i

dimensionament d'elements que afectin la caixa original.

En el marc d'una actuacié de rehabilitacio, I'ascensor es pot instal-lar en un pati de parcel-la o dins
I'ull d'escala, si no hi ha cap més solucid alternativa viable a causa de I'estat d'ocupacié de I'edifici

0 a raons de tipus constructiu, estructural o compositiu, d'acord amb les condicions seglents:
a) Dins del pati de parcel-la.

Quan el recorregut de 'ascensor es faci dins una caixa tancada per parets cegues, no s'han de
produir estrangulacions en el pati en que les parets de la Caixa de I'ascensor se situin a menys
d'un metre de parets cegues o de dos metres si hi ha obertures. No s'admet que la superficie
minima del pati existent quedi disminuida més d'un 25%, llevat que encara compleixi les

disposicions establertes pel que fa a la seva superficie.
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Article 11

Article 12

b) Dins de l'ull d'escala.

El recorregut de l'ascensor pot desenvolupar-se en una caixa tancada dins l'ull d'escala que ha de
mantenir les dimensions dels trams i replans existents, i no pot disminuir-se I'amplada util excepte
que l'escala resultant compleixi les condicions minimes d'amplada que estableix el Reglament de

construccio i la legislacié de seguretat contra incendis.

Quan la caixa de I'escala hi ventilin/il-luminin peces principals dels habitatges existents, no es pot

autoritzar aquesta solucion.

Sigui quina sigui la solucié adoptada respecte a la cambra de maquinaria de I'ascensor, no hi pot
haver una ocupacié en planta del pati més gran que la de la caixa de I'ascensor, de manera que
se n’asseguri la correcta ventilacié zenital, o bé s'ha d’optar per un ascensor amb maquinaria

incorporada al recinte del mateix ascensor.

Instal-lacions en actuacions de rehabilitacié
En les actuacions de rehabilitacid, les noves instal-lacions o I'adequacio de les existents s’han de
regir per les determinacions de les respectives normes basiques i reglaments que siguin d'obligat

compliment en aquelles situacions.

Aparcament en actuacions de rehabilitacié

En actuacions de rehabilitacié que comportin un augment del nombre d'habitatges, o canvis d'Us
del sostre construit, dels quals es derivi en conjunt un increment de les places d'aparcament
exigibles en funcié dels estandards que siguin d'aplicacio, s’han de crear dins la parcel-la aquestes

places complementaries.

En cas d'impossibilitat de satisfer el requeriment d'aparcament dins la parcel-la, es poden utilitzar

les férmules alternatives que s’assenyalin al Reglament de construccié vigent.

Quan de les obres de rehabilitacié se’n derivi la creacié de nous habitatges, ja sigui per divisié
d’habitatges existents o per canvi d’'us, aquests estaran obligats al compliment dels requeriments
sobre places d’aparcament exigibles per a nous habitatges a no ser que aquests es destinin a

habitatge social o assequible.
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