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Prefacio

La Oficina Nacional de Normalizacién (NC), es el Organismo Nacional de Normalizacién de la Republica de
Cuba y representa al pais ante las organizaciones internacionales y regionales de normalizacion.

La elaboracion de las Normas Cubanas y otros documentos normativos relacionados se realiza
generalmente a través de los Comités Técnicos de Normalizacion. Su aprobacién es competencia de la
Oficina Nacional de Normalizacion y se basa en las evidencias del consenso.

La Norma Cubana NC 775;

e Consta de las siguientes partes, bajo el titulo general de Bases para el Disefio y Construccion
de Inversiones Turisticas:

- Parte 1: Requisitos Basicos - Parte 8: Requisitos de Estructura

- Parte 2: Requisitos de Tecnologia Turistica - Parte 9: Requisitos de Mecénica

- Parte 3: Requisitos de Localizacion - Parte 10: Requisitos de Electroenergética

- Parte 4: Requisitos de Arquitectura - Parte 11: Requisitos de Comunicaciones

- Parte 5: Requisitos de Marinas - Parte 12: Requisitos de Automatizacion

- Parte 6: Requisitos para Instalaciones de - Parte 13: Requisitos de Hidraulica y Sanitaria
Ofertas Extrahoteleras

- Parte 7: Requisitos de Topografia, Movimiento - Parte 14: Requisitos de Organizacion de Obras

de Tierray Viales

Esta NC 775-3:2010:

e Sustituye a la NC 45-2:1999 Bases para el disefio y construccién de inversiones turisticas —
Parte 2: Requisitos de Tecnologia Turistica, Arquitectura y Localizacion.

¢ Incluye los cambios siguientes:

- se adiciona una Introduccién,

- se actualizan las referencias normativas y

- se perfeccionan algunos detalles del contenido

- se han precisado los términos actuales que se estan empleando por Planificacion Fisica

e Ha sido revisada y reelaborada por los especialistas de las instituciones siguientes:

- Direccibon de Normalizaciéon del - Instituto de Planificacion Fisica — MEP
MICONS - NC/CTN 24 Construccion de
- Unidad Técnica de Inversiones del Edificaciones
Turismo (UTIT)
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0 Introduccion

Esta Norma Cubana es el resultado de un proceso de consultas y analisis de opiniones a las
entidades inversionistas y explotadoras de las instalaciones turisticas, a las entidades proyectistas
y a las entidades constructoras y contratistas de estas obras; asi como a diversos organismos del
Estado relacionadas con esta actividad. Todo lo cual se ha organizado y realizado en conjunto por
la Unidad Técnica de Inversiones del Turismo del MINTUR vy la Direcciéon de Normalizacién del
MICONS.

En esta norma se han incorporado los conceptos y tendencias actuales de la evolucién dinamica
de la industria turistica y se han actualizado los requisitos correspondientes a las nuevas normas
de referencia, publicadas en el periodo transcurrido de 1999 al 2009, que deben ser aplicados en
este programa. Con ello se espera lograr un producto turistico que cumpla satisfactoriamente con
las actuales y futuras exigencias de la hoteleria, como minimo en los proximos 5 afos.

El ahorro de recursos materiales y de portadores energéticos ha sido una premisa fundamental en
la formulacion de esta nueva edicion; asi como el incremento de los requisitos para la
impermeabilizaciéon no solo de las cubiertas sino también de las zonas hiumedas. Por otra parte
tanto las instalaciones hidraulicas y sanitarias, las instalaciones eléctricas, la automatizacion y la
envolvente arquitectonica deberan cumplir las especificaciones de la norma cubana NC 220 para
una mayor eficiencia energética. Debe considerarse con sumo cuidado todo lo que se prescribe en
la norma cubana NC 391 sobre la accesibilidad de todas las personas.

Por tanto, se considera que esta nueva edicion debe servir a todas las partes involucradas en el
proceso no solo de las nuevas inversiones turisticas sino también de otras acciones constructivas
en las instalaciones existentes e incluso en la explotacién de las instalaciones turisticas tanto de
nueva creacioén como las existentes.
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BASES PARA EL DISENO Y CONSTRUCCION DE INVERSIONES TURISTICAS — PARTE 3:
REQUISITOS DE LOCALIZACION

1 Objeto

Esta Norma Cubana establece los objetivos y el alcance del planeamiento fisico del turismo, con
énfasis en los planes especiales de ordenamiento territorial de polos turisticos y centros Turisticos,
orientados a la adecuada utilizaciébn de recursos naturales y de otros tipos, asi como en los
estudios de localizacion de establecimientos de alojamiento, servicios e infraestructura.

Se incluye un enfoque turistico de los Planes Especiales de Ordenamiento Territorial Urbano de
ciudades y pueblos, teniendo en cuenta que los objetivos, el contenido y el alcance del
planeamiento urbano estardn determinados por las metodologias, las normas y los procedimientos
vigentes, elaborados para este fin por la institucién rectora del planeamiento fisico.

2 Referencias normativas

Los documentos que se mencionan seguidamente son indispensables para la aplicacion de esta
Norma Cubana. Para las referencias fechadas, solo se toma en consideracion la edicion citada.
Para las no fechadas, se toma en cuenta la ultima edicién del documento de referencia (incluyendo
todas las enmiendas).

NC-ISO 9836:2006 Edificaciones — Normas para su desempefio — Definicién y calculo de indices de
areas y volumenes

NC 775 (Partes 1 a 14) Bases para el disefio y construccion de inversiones turisticas.
3 Términos y definiciones

A los efectos de estas Bases de disefio, el enfoque territorial del turismo tendra como base las
definiciones siguientes.

3.1 Recursos turisticos

Elementos naturales o creados por el hombre aprovechables para la realizaciéon de actividades
turisticas. Abarcaran tanto los atractivos como los establecimientos de alojamiento y servicios
turisticos. La infraestructura técnica y de apoyo generada por estos, también se considerara
recurso turistico.

3.2 Atractivos turisticos

Son elementos naturales, histérico-culturales, y las manifestaciones sociales, econdémicas,
folkléricas, artisticas, deportivas, religiosas y cientifico-técnicas que motivan el desplazamiento de
visitantes hacia los mismos.

3.3 Region turistica
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Territorio con posibilidades para el desarrollo del turismo, que comprende polos y/o centros de
atractivos turisticos, cuya proximidad relativa permite su complementariedad, el enriquecimiento de
la oferta y su comercializacion.

Constituye la unidad territorial de mayor estructuracion del espacio turistico que generalmente,
integra la infraestructura de alojamiento y servicio con la de transporte, comunicaciones y
electricidad y la localizacion de la fuerza de trabajo para la adecuada relacién entre los mismos.

3.4 Polo turistico

Territorio que posee condiciones para el desarrollo de centros turisticos relativamente agrupados,
asociados a atractivos de alta significacion para el turismo con una dotacion de infraestructura de
apoyo y de servicio que puede ser compleja y altamente diversificada.

3.5 Centro turistico

Instalacién o conjunto de instalaciones que cuenta en su propio territorio con una concentracién
relativa de atractivos, servicios y/o establecimientos de alojamiento, del tipo y la jerarquia
suficientes como para motivar el desplazamiento de visitantes hacia los mismos.

3.6 Sector o unidad turistica

Unidad territorial que puede comprender varios establecimientos de alojamiento o servicios y que
por su estructura puede funcionar con cierta independencia. Un Polo turistico puede estar formado
por varios Sectores.

3.7 Area neta de parcela

Superficie definida por el limite de propiedad de la parcela. El area neta total, a nivel de Sector o
Polo, sera la suma de las superficies netas de las parcelas.

3.8 Area bruta de Sector

Superficie que incluye el area neta de todas las parcelas que lo componen. La totalidad de los
indicadores urbanisticos utilizados hoy dia en el planeamiento turistico cubano estan referidos a
areas netas. Incluye las areas de alojamiento y servicios propios del Sector, los viales exteriores,
los viales interiores, las areas residuales y la mitad del area de las vias a nivel de Polo que rodean
al Sector.

3.9 Area total del Polo

Incluye a todos los componentes del Polo turistico: Parcelas de alojamiento, de servicios, vias,
areas deportivas, accidentes geogréficos e islotes dedicados a instalaciones de apoyo, bases de
construccion, alojamiento de trabajadores, areas libres y de reserva y otras.

3.10 Area edificada (AE)

Es la definida por la proyeccién en planta de los objetos construidos que cuenten con una o mas
plantas. Incluye la proyeccion de los aleros y no incluye las piscinas, areas de parqueo, viales
internos, caminos, aceras, areas de asoleamiento ni Aareas deportivas no techadas.
Ver NC-1SO 9836 (apartado 5.1.2)

5
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3.11 Area total de piso (ATP). Ver NC-ISO 9836 (apartado 5.1.3)

3.12 Coeficiente de ocupacién del suelo (COS)

Expresa la relacion entre el &rea ocupada por una edificacion o conjunto de edificaciones y el area
de terreno neta, bruta o total sobre el que esta(os) se asienta(n) Ver NC-ISO 9836 (apartado
5.1.11)

3.13 Coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) o edificabilidad

Expresa la relacion entre el area construida de una edificaciéon o conjunto de edificaciones y el
area de terreno neta, bruta o total sobre el que ésta(os) se asienta(n). Ver NC-ISO 9836 (apartado
5.1.11)

3.14 Densidad habitacional

Muestra la relacién entre el nimero de habitaciones de una o varias instalaciones hoteleras vy el
area de terreno neta, bruta o total sobre el que esta(s) se asienta(n).

3.15 Pisos promedio (o altura promedio)
Resultado de la division del area edificada de una instalacion entre el area total de piso por esta.
3.16 Altura méaxima

Expresa el numero de pisos permitidos y la medida en metros desde la base de la edificacion
hasta la cubierta mas alta.

4 Condiciones generales

Los pronésticos internacionales indican que las formas convencionales del turismo masivo
continuaran predominando en el futuro, pero sefialan también nuevas tendencias tanto tematicas
como operacionales, que estan influyendo fuertemente en el planeamiento fisico del turismo y la
proyeccion de los establecimientos de alojamiento.

La fragmentacion de los mercados turisticos y la proliferacion de viajes con intereses especiales
sobre casi todos los temas imaginables, relacionados con la naturaleza, la cultura y actividades
recreativas y profesionales, asi como con la propia salud, constituyen un fenémeno turistico actual.

Partiendo de lo establecido en la NC 775 Parte 2, se podran encontrar polos turisticos en los que
predominen o se combinen, entre otros, los atractivos siguientes;

e playas y zonas costeras;
e montafas, lagunas y embalses;
e ciudadesy pueblos;

e centros histéricos, culturales y sitios arqueoldgicos;
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e cuevas y sistemas cavernarios;

e centros de convenciones y de negocios;

e actividades deportivas (golf, aventuras), nduticas y subacuaticas;

e cotos de caza;

e centros de salud.

El desarrollo de cada region turistica tendra una relacion estrecha con la problematica del medio
ambiente. Asi que la proteccion, el realce y la mejoria de los diferentes componentes del medio
ambiente del hombre estaran entre las condiciones fundamentales para el desarrollo armonioso de
una region turistica, y la vigencia de su interés y rentabilidad en el tiempo. De manera similar, una
explotacién racional del turismo podria contribuir, en gran medida, a la proteccion y el desarrollo
del ambiente fisico y de la herencia cultural, asi como a elevar el nivel de vida de la poblacién.

El turismo, y cada region turistica en particular, requerirdn un planeamiento sistematico, de tal
manera que se desarrollen en respuesta a las demandas cambiantes del mercado y a la evolucion

de la oferta, y se integren en los objetivos de desarrollo social, econdmico y territorial del pais y de
cada region que los enmarquen.

5 Planeamiento fisico del turismo. Plan especial de ordenamiento territorial

5.1 Generalidades del planeamiento fisico del turismo

El planeamiento fisico del turismo sera un sistema de trabajo continuo, paralelo e interrelacionado;
abarcara diferentes tipos de prondsticos y planes urbanisticos y territoriales que deberan contribuir
a evaluar y determinar las opciones principales y prioridades territoriales dentro de la politica
nacional de desarrollo turistico. Esto permitird prever los principales impactos econdémicos,
sociales y ambientales del turismo, los factores condicionantes de cada territorio para su desarrollo
y los limites fisicos que enmarcaran las disposiciones juridicas sobre su utilizacion vy
administracion.

Las escalas del planeamiento fisico del turismo seran:

e Esquema especial nacional de ordenamiento territorial;

e Plan especial nacional de ordenamiento territorial;

e Esquema especial regional de ordenamiento territorial;

¢ Plan especial regional de ordenamiento territorial;

e Esquemas y planes especiales de ordenamiento territorial;

e Plan parcial de ordenamiento territorial;

e Estudios de detalle;
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e Estudios de localizaciéon de inversiones.

Los esquemas de ordenamiento territoriales serdn las referencias necesarias para la elaboracion
de los planes territoriales de los polos o centros turisticos y estos a su vez, serviran para ajustar
€s0s esquemas.

El planeamiento fisico, tanto en el trabajo de los esquemas como de los planes de ordenamiento
territoriales debera ser antecedente de las decisiones y la proyeccion de las inversiones, asi como
ser aprobado por las instancias de gobierno correspondientes, tras revision técnica y presentacion
por la institucién rectora del planeamiento fisico.

En el marco de la elaboracion de los esquemas y planes de ordenamiento territoriales se debera
estudiar la concentracion de los recursos turisticos en zonas especificas, lo que contribuira a una
provision eficiente de infraestructura e incrementara la accesibilidad de los turistas a una mayor
oferta de actividades.

Durante la elaboracién de los trabajos de planeamiento fisico y con vistas a su efectiva utilizacion
practica como guia del desarrollo territorial y urbanistico, serd condicién indispensable la
participacion activa, coordinada y obligatoria de todos los organismos relacionados directos o
indirectamente con el desarrollo del turismo del pais, definiendo todos los aspectos de su
competencia. En particular, se requerird de una estrecha coordinacién entre las instituciones
rectoras del turismo, planeamiento fisico, medio ambiente, defensa, patrimonio e infraestructuras.
Teniendo en cuenta los factores técnico-econdmicos condicionantes de cada elemento, los
trabajos de planeamiento fisico en lo que corresponda a cada escala determinaran los programas,
asi como las soluciones de ordenamiento territorial y su implementacion de los siguientes
elementos:

e establecimientos de alojamiento y servicios extrahoteleros;

¢ la infraestructura de transporte que requerird el movimiento de los turistas, la fuerza de trabajo
y la poblacion;

¢ las infraestructuras de abastecimiento de agua, evacuacion de residuales, suministro de energia
eléctrica y comunicaciones;

e la utilizacion y proteccién de los recursos naturales y el medio ambiente;
¢ las instalaciones de apoyo centralizadas;

e el asentamiento de la fuerza de trabajo, en ciudades y pueblos;

¢ la base técnico-material de la construccion;

¢ el abastecimiento de productos agricolas y artesanales;

¢ los requerimientos de la defensa del pais.
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Todos estos aspectos se definiran segun los requerimientos tecnolégicos de los establecimientos y
demas instalaciones para el turismo establecidas en esta norma y en el resto de las Partes de la
NC 775.

Una de las tareas principales en el planeamiento fisico del turismo es la seleccién de las ciudades
y pueblos que seran parte de la oferta turistica, asentamiento de la fuerza de trabajo y sede de
instalaciones de apoyo.

Para ello deberan considerarse, entre otras, tres condiciones fundamentales:

e existencia de atractivos y establecimientos turisticos de interés en cada asentamiento
poblacional;

e ubicacion y accesibilidad a las ciudades y pueblos desde los Polos y atractivos turisticos del
territorio circundante;

¢ localizacién ventajosa de un asentamiento poblacional con relaciéon a un Polo turistico que lo
condiciona a incorporarlo a la oferta turistica, a asentar fuerza de trabajo y a asimilar instalaciones
de apoyo.

Al programa de desarrollo de las ciudades y pueblos cercanos o integrados a una zona turistica, se
debera incorporar las inversiones que se deriven de sus funciones en la estructura territorial del
turismo.

5.2 Plan especial de ordenamiento territorial de un polo o centro turistico

En todas las secciones subsiguientes se utilizara la expresion Polo turistico para hacer énfasis en
las zonas de alta significacion para el turismo y simplificar la redaccion. Todas las referencias al
Polo turistico se consideraran igualmente validas para el planeamiento fisico del Centro turistico.
5.2.1 El Plan especial de ordenamiento territorial serd el instrumento de planeamiento fisico que:

a) tendra como objetivo fundamental obtener la eficiencia maxima en el proceso de desarrollo de
un Polo y su territorio de influencia;

b) garantizara que las inversiones localizadas en él proporcionen desde el punto de vista territorial
el beneficio maximo, tanto econémico como social y ambiental;

c) sera la base para la determinacion de las ofertas y disponibilidades territoriales;

d) desempefiard un papel activo en la orientacién y la adecuacion oportunas de los intereses del
mercado turistico, en funcién de los requerimientos del ordenamiento territorial, el disefio del
paisaje, la preservacion de los recursos naturales y la conservacion del patrimonio constructivo;

e) expresara los atributos del territorio que permitan fijar el precio del suelo;

f) determinara las concepciones y las soluciones urbanisticas que aseguren la microlocalizacién
correcta 'y las conexiones infraestructurales de cada obra;
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g) constituird la base técnica imprescindible para ejercer de manera efectiva las funciones de
regulacién y control urbanistico, asi como de los demas indices técnicos y econémicos del Polo
turistico;

h) sera parte del proceso continuo de planeamiento, gestion y control del territorio, por lo que se
debera actualizar y aprobar periédicamente.

i) constituird la base para la determinacion de los requerimientos necesarios para la defensa.
5.2.2 Su funcién rectora se expresara en:

a) su contribucion al planeamiento, la coordinacién y la direccidn de todo el proceso inversionista
en un Polo turistico;

b) la definicion de la estrategia y la secuencia de los estudios, las investigaciones, los trabajos de
proyeccion y la construccién de todas las inversiones, particularmente las infraestructuras
generadas por el ordenamiento territorial propuesto;

¢) la definicién de las concepciones e indices técnicos que optimicen las infraestructuras técnicas
de apoyo y servicio, asi como estos mismos aspectos en los conceptos y el disefio de los
establecimientos turisticos;

d) la disciplina de desarrollo del polo. Esto tendrd una importancia particular en la etapa inicial de
implantacion de cada plan especial de ordenamiento territorial, especialmente en lo referente a las
infraestructuras técnicas, de servicio y de apoyo. Sera indispensable que se garantice el desarrollo
adecuado en cada una de las infraestructuras citadas anteriormente y en funcion de las
inversiones principales.

e) La utilizacién racional de los recursos naturales y antrépicos que permita la sostenibilidad del
territorio.

5.2.3 Los planes especiales de ordenamiento territorial de polos turisticos seran elaborados por las
instancias nacional y provincial del sistema de la planificacion fisica y seran objeto de aprobacién
de gobierno previa revisién técnica convocada por la institucién rectora de la actividad.

En el marco de la elaboracién del plan especial de ordenamiento territorial se realizaran todos los
estudios y trabajos que contribuyan a la agilidad y la previsién de las decisiones posteriores y las
microlocalizaciones en lo referente a:

a) definiciones previas de las decisiones a tomar a partir de las consultas y conciliaciones
institucionales sobre la ocupacion de terrenos o las soluciones de infraestructura;

b) investigaciones ingenieras a una escala que facilite un nivel de informacién geodésica de las
areas de estudio dentro de los polos turisticos.

Estos estudios, investigaciones y demas trabajos y gestiones se realizaran siguiendo las normas
y regulaciones para su elaboracion que se sefialan en esta horma.

5.2.4 Como parte de la elaboracién del plan especial de ordenamiento territorial de un polo turistico

y en dependencia de su tamafio y complejidad, podrd elaborarse inicialmente un esquema
especial de ordenamiento territorial, cuyo fin ser4 determinar posibles escenarios, objeto de

10
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evaluacién técnico-econémica y aprobacidn, generalmente asociadas a diferentes intensidades y
extensiones en la explotacion del medio natural por la actividad turistica a objetivos econdmico-
sociales variables.

El esquema especial de ordenamiento territorial del polo turistico constituira una visién y
aproximacion preliminar a las determinaciones urbanisticas que posteriormente precisara el plan
especial de ordenamiento territorial. Tendra caracteristicas de prospectiva y se debera elaborar
a las escalas adecuadas, segun su tamafio y complejidad.

El plan especial de ordenamiento territorial del polo turistico se debera elaborar a partir de uno de
los escenarios del esquema de desarrollo o de la combinacién de varias de ellas.

5.2.5 Sus soluciones de ordenamiento territorial podran alcanzar diferentes niveles de estudio y
considerar variantes de soluciones para sectores, parcelas y areas del polo turistico, en
dependencia de la prioridad del desarrollo de este, de la definicion y ritmo del proceso
inversionista, asi como de su tamafio y complejidad.

El plan especial de ordenamiento territorial de un polo turistico, se elaborar4 a las escalas
adecuadas y determinara los siguientes aspectos:

a) Potencialidades turisticas del territorio

b) Diagndéstico del objeto de estudio, medio natural, construido y socioeconémico, incluyendo
sus caracteristicas geotécnicas y geodésicas.

c) Diagnostico integrado

d) Prospectiva

e) Ordenamiento territorial

Programa basico

estructura, morfologia urbanistica y paisaje; sectores y parcelas;

infraestructura técnica;

delimitacion e indices urbanisticos resultantes.

f) Regulaciones
g) Impacto regional.
h) Implementacion:
En toda la infraestructura técnica e ingeniera, asi como las demas instalaciones de apoyo, se

deberdn cumplir los requerimientos establecidos por las otras partes de la nc 775 acordes con la
categoria y demas caracteristicas de los establecimientos de alojamiento correspondientes.

En Polos turisticos constituidos o que formen parte de ciudades y pueblos existentes, el
planeamiento urbano deberd tener entre sus tareas fundamentales la identificacion y la
delimitacion de las areas turisticas en las que estén presentes los atractivos principales y los
establecimientos de alojamiento. Esto tendra por objetivo:

a) la formulacidn de las politicas de actuacion y planes especificos de desarrollo de las areas;

11
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b) considerar lo correspondiente a sus relaciones con otros procesos y componentes urbanos, de
manera que mejoren su eficiencia e imagen en el d&mbito del asentamiento poblacional.

El enfoque turistico en las ciudades y pueblos debera estar integrado a su planeamiento urbano
como uno de sus contenidos, cuyo alcance estara en funcion de los recursos turisticos existentes o
potenciales en el asentamiento poblacional y de los requerimientos de la tecnologia y el programa
turisticos, para su utilizacion adecuada.

6 Recomendaciones para la elaboracién del plan especial de ordenamiento territorial de
Polos turisticos orientados a la utilizacién de atractivos naturales

La elaboracion del plan especial de ordenamiento territorial de un polo turistico debera partir del
criterio de que la investigacion completa y sistematica del medio ambiente sera esencial como
base para determinar el ordenamiento territorial mas apropiado, en relaciéon con los objetivos
socio-economicos del desarrollo turistico. Esto significara lograr una potenciacion del recurso
natural turistico para disfrute del turista, sin comprometer su interés y utilidad futuros.

Esta investigacion se utilizard en el plan especial de ordenamiento territorial como base de la
seleccion de alternativas de estructura del territorio, en la preparacién de los criterios de impacto
ambiental y control de este, que incluira los efectos de la propia tecnologia turistica.

Los planes especiales de ordenamiento territorial se valdran de soluciones urbanisticas,
regulaciones y medidas para minimizar los impactos ambientales negativos del turismo, conservar
y mejorar la calidad del medio ambiente, y enfatizar la sensibilidad y el rigor que en esta direccién
deberan alcanzar el disefio ambiental, arquitectonico e ingenieril.

Un aspecto esencial de los planes especiales de ordenamiento territorial de los polos turisticos
sera la determinacion de las capacidades de carga antropica o niveles de saturacién de las areas
gue cubririan. Los niveles de saturacion serviran para determinar el nivel 6ptimo de desarrollo de
establecimientos e instalaciones, asi como el de uso por turistas y visitantes de cada Sector, en
que no se degradaria el medio natural.

6.1 En el caso de los planes especiales de ordenamiento territorial de polos turisticos asociados
a playas, la carga antropica que como resultado del planeamiento fisico se determine debe tener
en cuenta, entre otros, los siguientes factores y sus interrelaciones:

a) balance entre el potencial de baiiistas, de acuerdo al ancho de franja, extensién y calidad de la
playa y la disponibilidad de terrenos aptos para la construccion;

b) localizacién y proporciones de la playa con relacién al territorio interior, ya que no se produce el
mismo efecto de densidad en el litoral de la isla de Cuba, en el de un cayo grande o en uno
pequefio;

¢) requerimientos de las demandas del segmento del mercado turistico para el que se orienta el
Polo y exigencias de comercializacion del alojamiento;

d) porciento maximo esperado de simultaneidad de los turistas en la playa, determinado por la
calidad y diversidad de los servicios hoteleros y extrahoteleros que se oferten;

e) potencialidades y restricciones que para la categorizaciéon del alojamiento ofrezca el modelo
12
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urbanistico que se adopte, fundamentalmente con relacién a la conformacion y localizacién de las
parcelas con respecto a la playa y a la solucién de estructura urbanistica del Polo o del Sector.

6.2 La estructura urbanistica general que establezca un Plan Especial de Ordenamiento
Territorial debera garantizar continuidad, flexibilidad y coherencia del proceso de crecimiento de la
zona turistica en cuestion, precisar la definicion de umbrales para su superacién oportuna, asi
como determinar los elementos estructurales que deberdn regir el desarrollo urbanistico, con
relativa independencia de los ajustes periédicos que necesariamente requerira el Programa
turistico de la zona en respuesta a nuevas demandas del mercado.

6.3 Un Polo turistico se debera planificar teniendo en cuenta la necesidad de ofrecer descanso y
reposo, pero también animacion y diversion social. En este sentido se deberan cumplir, entre
otras, tres condiciones a controlar por el Plan Especial de Ordenamiento Territorial
correspondiente;

a) establecer, en general, una adecuada diversificacién de usos del suelo y funciones compatibles
y complementarias entre si;

b) evitar la yuxtaposicion de soluciones particulares, estableciendo, ademas de la zonificacion,
parcelacion y regulaciones, las definiciones necesarias sobre la morfologia que debera tener el
conjunto;

c) establecer los indices urbanisticos que influyan directamente en la estructura, morfologia, los
criterios parcelarios y tipos de edificaciones en el conjunto, con determinados margenes de
tolerancia.

6.4 Los valores culturales del pais y la localidad, asi como la connotacion tropical de este,
deberan estar presentes en la conformacion de la imagen del Polo turistico, incorporandolos al
logro de una alta calidad estética del disefio ambiental.

En la disposicién de los conjuntos y edificios se debera evitar tanto el fraccionamiento del paisaje
de los distintos complejos naturales como la interrupcién de la vision de grandes panoramas.

De manera creciente el turismo exige que los medioambientes sean de alta calidad y libres de
contaminacion, asi como de una imagen original. La preservacién u obtencion de una imagen
propia y coherente de cada polo turistico partira, necesariamente, de las potencialidades del
paisaje existente, pasarda por el disefio urbanistico-paisajistico y se concretar4 en la calidad
arquitectdnica de cada parcela, incluyendo sus relaciones con el entorno.

Los sectores y en algunos casos las parcelas aisladas, podran estar asociados a un tema
paisajistico o funcional que defina la pauta del disefio, lo que debera contribuir a establecer
tipologias hoteleras y soluciones paisajisticas y arquitecténicas diversas, jerarquizar algunos
puntos del Polo turistico y enriquecer la percepcién del territorio.

La localizacién de un establecimiento de alojamiento debera tener en cuenta la proximidad y no la
ocupacion de los atractivos principales del sitio, tales como playas y dunas, riberas de lagos, vistas
escénicas, estructuras histéricas, ruinas arqueoldgicas, asi como la accesibilidad a otras areas de
actividad asociadas a los recursos turisticos, especialmente instalaciones comerciales,
gastrondmicas y recreativas.

13



NC 775-3: 2010 © NC

Se deberdn tener en cuenta los aspectos medio ambientales que influyan en la localizacion y la
concepcion de los establecimientos de instalaciones turisticas, definidas en la NC 775 Parte 4.

Se consultara la base legal y normativa vigente relativa a la conservacién del medio ambiente y
uso racional de los recursos naturales en las regiones, centros y polos turisticos.

6.5 El plan especial de ordenamiento territorial de un centro o polo turistico debera optimizar la
estructuracion territorial de los establecimientos y las instalaciones de apoyo, asi como de los
servicios extrahoteleros comunes a los establecimientos de alojamiento. Esto tendra por fin:

a) racionalizar las instalaciones y servicios dentro y fuera de los establecimientos de alojamiento;

b) obtener los mejores resultados econémicos en la explotacion turistica, tanto en el nivel de
establecimiento como en el del funcionamiento de las actividades de apoyo, el transporte, la
utilizacion de la tierra y la fuerza de trabajo.

6.6 La racionalizacion territorial de las instalaciones de apoyo y de los servicios extrahoteleros
debera expresarse en los diferentes elementos componentes del plan especial de ordenamiento
territorial, particularmente en su programa y el ordenamiento territorial, con la correspondiente
solucion urbanistica en el Sector en que se localizaran dichas instalaciones. Estos aspectos
deberén influir en la potenciacion del valor del terreno de cada centro o polo turistico.

Para la optimizacion de la estructura territorial de las instalaciones de apoyo y los servicios
extrahoteleros a los establecimientos de alojamiento se partira de los principios siguientes:

a) el programa del Polo turistico definir4 los indices en todas las instalaciones de apoyo y servicios
extrahoteleros comunes;

b) se evaluara la ejecucidén de esas instalaciones y servicios por etapas de desarrollo, precisando
su nivel de aparicion y tamafio;

c) los elementos dados por el Plan Especial de Ordenamiento Territorial sobre utilizacion y
desarrollo de las instalaciones de apoyo y los servicios extrahoteleros comunes seran
obligatoriamente considerados en la composicion y las proporciones de los establecimientos de
alojamiento microlocalizados;

d) el nivel de concentracion de esta infraestructura de apoyo y de servicio extrahotelero se basara
en el concepto de reduccion del nimero de instalaciones equivalentes en los establecimientos de
alojamiento, y el incremento del nivel de servicio y la calidad de este.

6.7 El equipamiento en servicios turisticos extrahoteleros podra abarcar, entre otros, los siguientes
elementos y actividades:

a) Deportes.

campos de golf;

cancha de tenis y frontenis;

ciclismo y motociclismo;

equitacion;

pesca, buceo, remo, puerto deportivo (marinas y bases nauticas), y atraques;
senderismo;
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e aventuras.

b) Cultura.
e cine;
e teatro — anfiteatro;
e galeria de arte;
e venta de bienes culturales y artesania.

¢) Recreacion.

e parque natural tematico;
acuaparque;
paseos maritimos;
juegos infantiles;
discoteca;
club nocturno;
bar.

d) Gastronomia.
e restaurante;
e cafeteria;
e kioscos.

e) Informacion y gestion turistica.
e agencia de informacién y reservaciones;
e agencia de viajes;
¢ banco, canje de monedas y tarjetas de créditos.

f) Otros servicios.
e tienda;
¢ clinica;
o facilidades para reuniones y conversaciones;
e rent-a-car;
e taxis y aerotaxis;
e oOfros

6.8 La localizacion y dimensionamiento de los servicios extrahoteleros deberdn tener en cuenta
en general los siguientes factores y criterios para determinar su nivel de concentracion dispersion y
centralizacion.

a) nivel de especializacion del servicio. Frecuencia de uso y demanda;

b) accesibilidad desde los establecimientos de alojamiento y las areas de visitantes por un dia;

¢) relacion con los atractivos turisticos.

En general los servicios extrahoteleros no deberan ocupar las areas preferenciales para el
alojamiento vinculadas a los atractivos naturales. No obstante algunos elementos de los servicios
extrahoteleros podran agruparse en paseos maritimos y areas puntuales préximas a los atractivos

naturales de manera que contribuyan a la animacion y diversidad ambiental de los conjuntos de
alojamiento como complemento de estos.
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6.9 Las instalaciones de apoyo a un Polo turistico tales como servicios comunales, almacenes,
talleres e industrias entre otras se deberan localizar fuera de sus limites o los del area de
concentracion a la actividad turistica pero proximos a este con el fin de no reducir el
aprovechamiento del terreno para la actividad turistica y evitar las molestias de estos tipos de
instalaciones en cuanto a contaminacion, transito y ruido.

A esta solicitud de planeamiento se deberd afiadir en muchos casos un disefio paisajistico de
acuerdo con las condiciones del territorio asi como una solucién arquitectdénica consecuente con
su localizacién en la zona de influencia del recurso turistico.

Entre los establecimientos e instalaciones de apoyo comun o centralizado en Polos turisticos y en
dependencia del tamafio seran los siguientes.

6.9.1 Almacenes no climatizados para:
e mantenimiento y reparacion;
e lenceriay similares;
e (tiles y equipos gastronémicos;
e insumos y Utiles de limpieza, sanitarios, papelerias y materiales de oficina;
viveres;
cervezas, refrescos, aguas y otros;
¢ vinos (no climatizados) y licores;
e materias primas y envases.

6.9.2 Almacenes climatizados para:
e carnes, pescados y mariscos;
e embutidos;
e productos lacteos;
helados;
frutas y vegetales;
vinos;
hielo adjunto (s) a la (s) fabrica (s);
grasas y levaduras.

6.9.3 Instalaciones de elaboracion y beneficio para:
e corte, limpieza y procesamiento de productos carnicos, pescados 'y mariscos;
e fabrica de hielo;
e panaderia y dulceria;
¢ beneficio y envase de frutas y vegetales;

¢ elaboracion de pastas y similares a partir de subproductos.
6.9.4 Lavanderia y tintoreria.
6.9.5 Talleres de confecciones y reparacion de ropa y tejidos en general
6.9.6 Talleres centralizados de mantenimiento y reparacion de todo tipo incluyendo cerrajeria,

tapiceria y otros para establecimientos turisticos asi como para el transporte terrestre y maritimo
de todo tipo.
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6.9.7 Jardin, vivero y floreria. Servicios de jardineria interna y externa de los establecimientos
6.9.8 Servicio de ambientacion y decoracion de establecimientos turisticos.

6.9.9 Centro de servicios de control contable, econémico y otros.

6.9.10 Acueducto y tanque de agua para el consumo humano.

6.9.11 Acueducto y tanque de agua de reuso para el riego.

6.9.12 Alcantarillado y tratamiento de residuales. Instalaciones fijas y moviles (limpiafosas y
otras).

6.9.13 Fumigacion y tratamientos biolégicos (insectos y vectores)

6.9.14 Sistemas centralizados en Polos o Sectores de estos para racionalizar instalaciones en
los establecimientos y/o incrementar la calidad de los servicios de:

e audio;

e videoy TV,

e agua caliente y vapor;

e agua fria para aire acondicionado;

e suministro de emergencia de energia eléctrica y cogeneracion;

e combustibles liquidos y gaseosos.

Estos sistemas podran servir a varios establecimientos e instalaciones turisticas o al
total de un Polo en dependencia de su funcionamiento técnico-econémico.

6.9.15 Imprenta y servicios de impresion de todo tipo para la gestion y propaganda de los
establecimientos.

6.9.16 Limpieza de arenay primera franja (caso de playa).

6.9.17 Estacién de bomberos, guarnicion, policia y guardafronteras.

6.9.18 Servicios especializados de limpieza de salones, ventanales y otros.

6.9.19 Limpieza de calles y recogida de desechos solidos.

6.9.20 Base de taxis. Alquiler de taxis. Microbuses y rent-a-car.

6.9.21 Terminales de medios de transportes (terrestres, aéreos y maritimos).

6.9.22 Centros de capacitacion para el turismo.

6.10 Para el desarrollo completo de un Polo y especialmente en su primera etapa una atencion
particular requerira considerar el planeamiento la localizacion de las bases de apoyo y las
instalaciones temporales para la construccion de manera que se concilien sus requerimientos

propios de ubicacion, permanencia y funcionamiento con los objetivos ambientales y paisajisticos.

6.11 El planeamiento de la red vial debera considerar la preservacion de la zona principal de
disfrute del recurso natural mediante el alejamiento de los flujos de transitos mas intensos y
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rapidos y limitar la accesibilidad de vehiculos para evitar cualquier tipo de contaminacion ambiental
y sénica y minimizar su peligrosidad.

De importancia particular sera el disefio de la franja escénica de las vias e intersecciones de
manera que se potencien las vistas mas atractivas se limiten o enriquezcan las que tengan escaso
valor y se eviten las peores.

La red vial debera estar integrada con los diferentes usos del suelo y el paisaje natural,
proveyendo accesos y vias de paso atractivas, interesante desde los puntos de vista funcional y
estético con pocas conexiones con la via principal que conduzca al Polo.

Se debera desarrollar un sistema vial peatonal y de ciclistas que vincule las principales areas de
actividades situado de tal forma que ofrezca vistas atractivas con un paisaje disefiado e
iluminacién de manera que estimule a pasear a cualquier hora.

La circulacion peatonal en la zona principal del recurso turistico asi como en los parques y areas
verdes debera tener condiciones adecuadas para el disfrute de la naturaleza sin interferencias con
las vias para vehiculos con el fin de facilitar los recorridos, asi como la equitacion y el ciclismo.

6.12 El plan especial de ordenamiento territorial de un polo turistico deberéd incorporar una
concepcién integral de las redes infraestructurales que considere preferentemente su
agrupamiento y soterramiento o enterramiento en forma de corredor con los siguientes objetivos:

a) contribuir al aprovechamiento del terreno evitando una fragmentacion excesiva como
resultado de soluciones individuales;

b) mantener las cualidades del paisaje y de medio ambiente;

c) propiciar la concepcién, la proyeccion y la ejecucion armoénica de las infraestructuras
previamente a las de los establecimientos de alojamiento;

d) racionalizar el trazado y el mantenimiento de las redes y sus instalaciones.

6.13 El planeamiento de la infraestructura técnica debera incorporar soluciones tecnolégicas que
contribuyan a la eficiencia y al ahorro eliminando las pérdidas tanto en los establecimientos como a
escala del Polo turistico.

Se deberd considerar especialmente todo lo referente a la prestacion de estos servicios en
particular su seguridad, calidad y concordancia con los requerimientos de la tecnologia turistica y
las instalaciones técnicas.

Los residuales se deberan verter en el cuerpo receptor de manera que no degraden el medio y de
acuerdo con las normas correspondientes.

Se deberan definir los indices y demas aspectos a considerar en cada establecimiento, para que
se cumplan los requisitos optimizadores establecidos para cada Polo turistico.

En este sentido deberd considerarse en los trabajos de definicibn de los plan especial de
ordenamiento territorial lo establecido por las otras partes de la NC 775.

En el programa de inversiones turisticas se deberan incluir las obras de viviendas, infraestructura
social, técnica y de apoyo al turismo que se requieran.
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7 Consideraciones adicionales para el enfoque turistico de los planes especiales de
ordenamiento territorial urbano de ciudades y pueblos

7.1 En el planeamiento fisico de las ciudades y pueblos con fines turisticos se deberan
considerar los puntos aplicables del epigrafe 6 de esta norma asi como las areas gravitacionales
fundamentales que puedan atraer el interés y motivar la presencia obligada de los turistas como
las siguientes:

a) estaciones terminales de los sistemas de transporte;

b) areas de concentracién de los establecimientos de alojamiento, otras instalaciones turisticas y
los servicios urbanos;

¢) atractivos turisticos urbanos y las vias que conduzcan a ellos en especial los Centros historicos;

d) salidas a las rutas que conduzcan a los atractivos turisticos incluidos en el radio de influencia de
una ciudad o pueblo.

No se deberd obviar el considerar en el planeamiento fisico ciudades o pueblos que sirvan de
apoyo o estén vinculados de alguna forma con Polos turisticos, que también serdn motivo de
atraccion y de contacto con la poblacién turistica. Esto obligara a un estudio y una concepcién
acorde a estas caracteristicas.

El estudio paisajistico de los atractivos turisticos urbanos deberd identificar los espacios de
influencia de cada uno teniendo en cuenta el &rea de su alcance visual en el entorno. De manera
gue se conserven o mejoren adecuadamente, lo que deberd contribuir a potenciar las diferentes
formas de aproximaciéon a cada atractivo tanto a través de itinerarios para vehiculos como
peatones.

Requeriran una atencion particular las relaciones visuales entre el asentamiento poblacional y su
periferia natural, especialmente haya elevaciones o vinculacion con el litoral, asi como los casos
en que haya elementos naturales significativos dentro de un area urbana.

El planeamiento urbano para el turismo deberd conferirle una importancia especial al papel del
medio ambiente en la creacion de una alta calidad de estancia del turista. En ello tendr& un papel
fundamental la disponibilidad optima de soluciones infraestructurales y que estas no obstaculicen
las vistas de los atractivos turisticos asi como la calidad del aire y el nivel de ruidos apropiados.

7.2 La seleccion de los atractivos turisticos en ciudades y pueblos debera tener en cuenta el
interés y la forma en que los turistas perciban los valores arquitectonicos, historicos, culturales,
naturales, y sociales presentes en el medio urbano en cuestibn y que aporten elementos
novedosos significativos a escala nacional e internacional en la conformacion de la imagen original
de dicho asentamiento poblacional. Entre los principales atractivos turisticos urbanos se pueden
mencionar los siguientes:

a) Entre espacio abierto o cerrado de uso publico tales como plazas, malecones, centros
comerciales, parques botanicos y zoolégicos;

b) barrios y areas urbanas con altos valores histéricos, urbanisticos y arquitecténicos asi como de
determinado interés social;
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c) objetos, elementos, edificios y obras de ingenieria que por la calidad de su forma,
emplazamiento excelente, significado y funcién constituyan puntos de referencia especiales para el
turista,;

d) vias seleccionadas para el transito turistico de vehiculos y el movimiento peatonal en sus
desplazamientos para visitar los atractivos turisticos urbanos y entrar o salir de la ciudad;

e) vias de mayor interés turistico, en las que predominen los valores estéticos de acuerdo con la
calidad de la arquitectura, las caracteristicas de areas y calzadas, el nivel del mobiliario urbano y el
tipo de arboleda, entre otros elementos que respalden una animacion social sostenida, y de interés
particular las que permitan tener una visién panordmica de la ciudad, asi como las de caracter
peatonal que conecten a los atractivos turisticos cercanos o definan los circuitos peatonales dentro
de los barrios;

f) limites externos y umbrales externos de las ciudades, tales como vias de ferrocarril, autopistas,
rios, costas y elevaciones, en muchas ocasiones caracterizados por su deterioro visual y escasa
accesibilidad o cruce, por lo que requerirA medidas para transformarlos en lugares de
enriguecimiento o recuperacién del paisaje urbano y atraccién para los turistas.

8 Estudios de localizacién de instalaciones en Polos turisticos

La seleccion del area de la obra para un establecimiento turistico debera satisfacer los objetivos y
los principios del planeamiento fisico, conducentes a lograr la mejor distribucion territorial de las
fuerzas productivas, el mayor aprovechamiento de los recursos naturales y la fuerza laboral, la
proteccién del medio ambiente y el valor estético del paisaje, asi como la racionalidad econémica y
la funcionalidad de la inversion en su contexto territorial y la capacidad de respuesta al segmento
turistico al cual se dirija. Tendra en cuenta también los requerimientos del proceso de ejecucion de
la obra y su adecuacion a las necesidades de la defensa del pais.

Los estudios de localizacion de los establecimientos turisticos, partiran de los resultados de los
trabajos de planeamiento fisico previos en todas sus escalas, analizaran los datos técnico-
econdmicos de la inversién suministrados por los inversionistas y se realizaran en los siguientes
niveles:

8.1 Certificado de Macrolocalizacion

Es el documento oficial emitido por el Instituto de planificacion fisica por medio del cual:

a) se informa oficialmente al solicitante de las regulaciones, normas, restricciones y recomendaciones
generales que rigen sobre el territorio seleccionado para la localizacion de una inversién de interés nacional.
Incluye informacion referida a las gestiones que el inversionista o promotor debe cumplir y las autorizaciones

gue debe obtener para poder llevar a cabo la actuacion objeto de certificacion;

b) se certifica que la localizaciéon en el territorio seleccionado es conforme a las directrices del Esquema
Nacional de Ordenamiento Territorial;

C) su caracter alternativo, necesario para abrir la oferta territorial y tomar decisiones, asi como la limitada
informacion disponible sobre la inversion, determinan que su alcance sea necesariamente menor que la
microlocalizacion.

8.2 Certificado de Regulacion Territorial (Area de Estudio)
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Es un documento técnico-administrativo emitido por planificacién fisica en correspondencia con los
esquemas o planes existentes de ordenamiento territorial o urbano del lugar.

a) Es el documento técnico-administrativo por medio del cual se le informa oficialmente al solicitante de
todas las regulaciones, normas, restricciones y recomendaciones que rigen sobre determinada area u objeto
de consulta y que deberéa observar en la elaboracién del proyecto constructivo. Incluye informacién referida a
las gestiones que el solicitante debe cumplir y las autorizaciones que debe obtener para poder llevar a cabo
las actuaciones u objeto de consulta, el mismo puede ser entregado a cuantos inversionistas o promotores lo
soliciten ya que en su concepcién no encierra compromisos del area seleccionada.

b) Tiene un caracter orientativo de las regulaciones que rigen en determinado territorio y que permite
continuar el proceso de completamiento de la inversion considerando un area fisica determinada, su alcance
es necesariamente menor que la microlocalizacion.

8.3 Certificado de Microlocalizacién

Es el documento oficial emitido por el Sistema de la Planificacion Fisica por medio del cual:

a) se informa oficialmente al solicitante de todas las regulaciones, normas, restricciones y recomendaciones
que rigen sobre determinada area objeto de consulta y que debera observar en la elaboracién del proyecto
constructivo. Incluye informacién referida a las gestiones que el inversionista 0 promotor debe de cumplir y
las autorizaciones que debe obtener para poder llevar a cabo la actuacién objeto de consulta;

b) se certifica el uso que se solicita para un terreno conforme a los requerimientos del plan especial de
ordenamiento territorial o urbano. No autoriza a ocupar ni construir ni tiene ningun efecto sobre la titularidad
del suelo pero es requisito indispensable para realizar los tramites que regularicen la tenencia del suelo por
lo que debe especificar el derrotero preciso del area autorizada;

c) expresa la concepcién urbanistica para la inversion acorde a los criterios dados en los estudios de
Ordenamiento Territorial para el area propuesta.

8.4 Licenciade Obra

Es el documento técnico-administrativo, emitido por Planificacién Fisica, obligatorio y previo a
cualquier actuacién constructiva (edificacién de un terreno o modificacién de una edificacion), que
se otorgan a solicitud de cualquier inversionista natural o juridico y que autorizan, sin prejuicios de
otras licencias o aprobaciones que fueran procedentes, el uso u ocupacion del suelo, el inicio y
ejecucién de obras de construccion y demolicién incluyendo la infraestructura técnica, asi como
otras acciones que especificamente sefialen los planes de ordenamiento territorial y urbano.

8.5 Certificado de habitable o utilizable

Constituye el documento técnico-administrativo emitido por Planificacion Fisica, que avala que la
obra amparada por la respectiva licencia de obra ha sido constructivamente terminada, segun se
acredite y reune los requisitos urbanisticos establecidos en ella para su registro inmobiliario
correspondiente, acorde con los servicios indispensables a las edificaciones tales como
electricidad, suministro de agua, alcantarillado, o disposicion de residuales, gas y teléfono y su
ocupacion o utilizacion efectiva. Se emitir4 certificado de habitable para las viviendas y de utilizable
para el resto de los usos.
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