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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNQO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA.

Mayo de 2006

REVISION PARCIAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE TUINEJE
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADO RI.

| Denominacién del Sector: SUSNO RI.

| Plano de Referencia . | = 1/2.000

[

Descripcion del Sector

Sector prioritariamente de densidad media destinado a promociones de viviendas sujetas a algin régimen
de proteccion.

Usos

Uso caracteristico
Usos admitidos:

Residencial unifamiliar
Comercial y dotacional

Tipologias edificatorias del sector

Nlumero de Plantas

Vivienda unifamiliar y colectiva.

Ordernanzas:Todas las de las NNSS.

3 plantas / 2 plantas

Parametros basicos:

145.038 m2

Superficie total Edificabilidad privada (90%) 65.267 m2
Densidad 35,00 Viv/ha|N° de viviendas privadas 457 Viv
N® maximo de Viviendas 508 Viv|Edificabilidad publica (10%) 7.252 m2
Coeficiente de edificabilidad 0,50 m2/m2|N° de viviendas de cesion 51 Viv
Superficie constr. fotal 72.519 m2|Contribucién al SG de E Libres 8.636 m2

| Plano de situacion del sector

| Desglose de superficies del sector |

Viario Orientativo (30%) 43.511 m2
" |Suelo dotacional cesidn 25.680 m2
Suelo lucrativo 75.847 m2

Gestion del sector: PRIVADO

Cesiones obligatorias minimas al Ayuntamiento de Tuineje:

El suelo dotacional de cesidon al Ayuntamiento sera el estipulado por
Ley en el momento de la aprobacion del Plan Parcial que desarrolle
este sector de suelo y sera aproximadamente el siguiente:

Contribucién al SG.EL. 508 Viv 8.636 m2
Espacios libres 10% del sector 508 Viv 14.504 m2
Guarderia (min. 1.000 m2) 508 Viv 1.016 m2
Docente {min. 5.000 m2) 508 Viv 5.080 m2
Deportivo 6 m2/viv 508 Viv 3.048 m2
Social | 4 m2chiv 508 Viv 2.032 m2

[Total de suelo minimo dotacional a ceder al Ayuntamiento |

25.680 m2|
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mavyo de 2006

Art. 8.- Sistema de Gestion de los Sectores previstos en esta Revision:

En cumplimento del articulo 96 del T.R. Lotc-Lenac, la presente Revision Parcial de las
NNSS de Tuineje opta expresamente por los sistemas de ejecucion privada para la
gestion del Suelo Urbanizable propuesto en este Documento.

C.- DETERMINACIONES PLANIMETRICAS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MEDIANTE
SU REVISION AL PLAN PARCIAL LOS RAMOS.

Las Normas Subsidiarias de Tuineje, en sus determlnacmnes graficas han establecido para
el sector residencial de Los Ramos:

Art. 5.- Ordenacion de la propuesta.

La presente Revision Parcial de las NNSS de Tuineje presenta en su documentacion
gréfica, (plano n°5), una ordenacion indicativa de localizacion de los espacios libres
para el suelo urbanizable que pretende la preservacion de la comentada zona de gavias
existentes en la parcela.

En el momento de redactarse el consiguiente Plan Parcial del suelo urbanizable, el
sector establecera la ordenacién definitiva, debiendo justificarse las variaciones que se
produzcan respecto al plano numero cinco contenido en este documerto.

IV.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA POR EL PRESENTE PLAN
PARCIAL.

El objetivo del Plan Parcial es asumir y completar las determinaciones graficas propuestas
por las NNSS, centrandose principalmente en los siguientes niveles:

- Definir la trama viaria del Plan Parcial.

- Establecer las superficies destinadas a dotaciones y espacios libres.

- Concretar las tipologias edificatorias por parcelas y la edificabilidad lucrativa de cada una
de ellas.

- Respetar las zonas de gavias y la vaguada existente en el area a planificar.

A.- DEFINICION DE LA PROPUESTA. SUPERFICIES GLOBALES DEL PLAN PARCIAL.
A.1.- CRITERIOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL.
El Plan Parcial ordena el sector en base a los siguientes criterios generales:

Proponer usos residenciales subdivididos en tres tipologias basicas: Un 12% destinadas a
viviendas colectivas en edificacion abierta con tres plantas de altura, un 44% a viviendas
colectivas de dos plantas de altura con una edificabilidad de 2 m?m? y por ultimo un 44%
que representa a viviendas colectivas de dos plantas de altura con una edificabilidad de 1.5
m?m?.

Concentrar las dotaciones en el centro de la actuacion de forma que sirvan por igual a la
totalidad de la urbanizacion e incluso al suelo urbano colindante.

Proponer anillos de circulacion que faciliten el acceso tanto a la zona central de
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TEXTO REFUNDIDQ del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006

equipamientos como a las parcelas donde se ubican las edificaciones residenciales.
Canalizar la vaguada en los tramos que se encuentra atravesada por v:ales y el resto
aprovechar su uso como espacios libres.

Dejar una franja de zona verde al este de la actuacion, que ayude a disminuir el impacto
visual de la misma en contacto con el suelo rustico.

Proponer la recuperacion de la zona de las gavias como espacios libres.

Dar respuesta a las determinaciones ambientales establecidas en este documento.

A.2.- SUPERFICIES DEL PLAN PARCIAL.-

Las magnitudes superficiales globales de las redes viarias, zonas dotacionales y
residenciales del Plan Parcial son las siguientes:

SUPERFICIE

uso 5 % parcial % total
m?s

Infraestructura

Viaria* 31.008 21,38%

Area de defensa
4979 3,43%

de la FV-512

Infraestructuras 189 0,13% 24,94%
Dotaciones y

Espacios Libres 57.512 39,65%

Comercial 1.518 1,05% 40,70%
Residencial 49.832 34,36% 34,36%
Total sector 145.038 | 100,00% | 100,00%

* No se ha tenido en cuenta la superficie destinade a la rotonda de acceso al
sector.

Del cuadro arriba expuesto debe de sefialarse que el Plan Parcial ordena el sector
contribuyendo con un 39,65 % de su superficie a dotaciones, equipamientos y Espacio Libre,
con un 24,94 % de infraestructura y con un 34,36 % a manzanas residenciales. En relacion
con los equipamientos, sefialar a que el sector contribuye a los espacios libres con una
cuantia superior a la minima exigida por Ley. En relacién al viario, sefialar la presencia
proxima de la FV-512 en relacién al sector y de la banda de defensa que este Plan Parcial
establece frente a esta via (12mts dentro del area de Plan Parcial).
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006

B.- DOTACIONES EXIGIDAS Y PROPUESTAS PARA EL SECTOR RESIDENCIAL LOS

RAMOS.-

B.1.- DOTACIONES NECESARIAS SEGUN EL TR DE LA LEY DE ORDENACiON DEL

TERRITORIO DE CANARIAS Y ESPACIOS NATURALES DEL CANARIAS.
El T.R. Lotc-Lenac de aplicacién integra a éste plan parcial.

El articulo 36 del citado texto, establece:

Art. 36.a.3) “Una reserva minima de 40 metros cuadrados de suelo destinado a
espacios libres publicos, dotaciones y equipamientos, por cada cien metros
cuadrados de edificacion; de esa reserva, al menos el 50 por ciento correspondera a
los espacios libres publicos.”

La edificabilidad maxima propuesta por la Revisiéon Parcial de las NNSS de Tuineje para el
Plan Parcial Residencial Intensivo Los Ramos, es de 72.519 m’c.

Si dividimos 72.519 mZc entre 100, obtenemos 725 unidades de viviendas de modulo 100.

Superficie minima de espacios libres segtin T.R. Lotc-Lenac
725 x 20 = 14.500 m%,

La reserva de suelo para equipamientos y dotaciones segun el T.R. Lotc-Lenac,
manteniendo como minimo 14.500 m? de espacios libres sera de:

Superficie minima de equipamientos segln T.R. Lotc-Lenac
725 x 20 = 14.500 m?.

El T.R. Lotc-Lenac, no fija dentro de este minimo, la proporcion de suelo que debe
subcategorizarse en equipamiento social - comercial, deportivo o docente, debiendo por
tanto, en funcién de su Disposicion Décima, acudir al Reglamento Estatal de Planeamiento.

Disposicién Transitoria Décima. Régimen supletorio:

“En tanto se desarrollan disposiciones reglamentarias en materia de planeamiento y
gestion, seran de aplicacion supletoria, en todo lo que no contradiga lo dispuesto en
este Texto Refundido, los Reglamentos estatales de Planeamiento y de Gestion

Urbanistica.”
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006
LJ B.2.- DOTACIONES NECESARIAS PARA EL PLAN PARCIAL SEGUN EL REGLAMENTO :
DE PLANEAMIENTO DE LA LEY DEL SUELO.
M _
. El Anexo de Reglamento de Planeamiento Estatal, en su articulo 10, establece las reservas
de suelo para usos dotacionales necesarias para todo Plan Parcial. Estas reservas de suelo
- son, para 508 viviendas (nimero maximo de viviendas segun Ias NNSS para este suelo),
e las siguientes: .

i

[ DOTACIONES EXIGIDAS POR EL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO |

| m? de suelo

TIPO DE "Namero de exigidos Total suelo
DOTACION viviendas por viv EXIGIDO
Jardines 508 viv| 15 m?viv 7.620 m?
Areas de Juego 508 viv 6 m?/viv 3.048 m?

minimo y
Subtotal (10%) 10.668 m
Preescolar 508 viv 2 m3iviv 1.016 m?
EGB 508 viv 10 m3/viv 5.080 m?
Subtotal 6.096 m7
Deportivo 508 viv| 6 m3iviv| 3.048 m2
TOTAL 19.812 m?

m2

TIPO DE Nimero de construidos | Total construido
DOTACION-EQUIPAMIENTO viviendas por vivienda EXIGIDO
Comercial 508 viv 2 m2clviv 1.016 m2%c
Social 508 viv 4 m2c/viv 2.032 m%c
TOTAL 3.048 m2c

Resefiar por ultimo que:

El estdndar de espacios libres fijados por el T.R. Lotc-Lenac (14 500 m?) es practicamente

igual al fijado por el Reglamento de Planeamiento (14.503 m )

El estandar de equipamientos fijados en el T.R. Lotc-Lenac (14.503 m?) es superior al fijado

por el Reglamento de Planeamiento (12.192 m? = 6.096 + 3.048 + 3.048).
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA.

Mayo de 2006

B.3.- DOTACIONES PROPUESTAS POR EL PLAN PARCIAL.

A continuacion_se expone un cuadro donde se refleja el listado de las diferentes

manzanas dotacionales propuestas por el Plan Parcial.

- DOTACIONES EXIGIDAS / DOTACIONES PROPUESTAS

L Coeficiente d e
TIPO DE DOTACION ef‘(‘i’;z:':::fs Ne de Parcela pr‘f;g:g{:'rf‘,s | e?i%i%?n?lziéa: BRIl drel ol
Espacios Libres Parcela 6 477 0 0
(EL) Parcela 9 12.911 0 0
Parcela 14 14.908 0 0
Parcela 17 2.802 0 0
‘| Parcela 18 3.767 0 0
Parcela 19 2.280 0 0
Parcela 20 3.711 0,05 186
14504 Subtotal 40.856 186
EGB Parcela 2 10.082 0,5 5041
Preescolar Parcela 24 1.025 0,5 513
(ED) 6096 Subtotal 11.107 5554
Deportivo Parcela 26 3.849 0,5 1925
(DP) 3048 Subtotal 3.849 1925
Social Parcela 25 1.700 1,2 2040
(SC) 2.032 m?c | Subtotal 1.700 2040
Comercial Parcela 13 1.518 1 1518
(CO) 1.016 m?c | Subtotal 1.518 1518
| 25.680 TOTAL 57.512 11.222
Zona de defensa Parcela 22 1.882 0 0
de la carretera FV-
P .09
512 (2-DEF) arcela 33 3.097 0 0
Subtotal 4.979 0
Infraestructura Parcela 15 63 0 0
(IF) Parcela 16 63 0 0
Parcela 21 63 0 0
Subtotal 189
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA, Mayo'de 2006

B.4.- APARCAM]ENTOS -

El articulo 36.a. 4 del i R Lotc-Lenac establece la obligatoriedad de prever una plaza de
aparcamiento por cada vivienda fuera de la red viaria segun se establezca
reglamentariamente.

A tal efecto, este Plan Parcial obliga en los articulos 49, 51 y 53 (en el apartado que hace
referencia a los aparcamientos) de su Normativa a ubicar en el interior de las parcelas
residenciales 1 plaza por vivienda y/o por cada 100 m? de edificacion comercial, por lo que
esta exigencia del T.R. Lotc-Lenac queda cumplimentada.

El Reglamento Estatal de Planeamlento obliga en su Articulo 11.3 a reservar 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de edificacion. La edificabilidad total propuesta por este Plan
Parcial para la totalidad de su amb1to incluyendo dotaciones e infraestructuras es de 83.228 m*
construidos. De esta cifra, 72.519 m?c corresponden a usos residenciales que tienen cubierta la
dotacion de aparcamiento en el interior de la parcela. Falta pues. prever en el ambito del plan
parcial 107 plazas de aparcamiento correspondiente a 10. 709 m? constrwdos edificabilidad
destinada a usos dotacionales y de infraestructuras (10.709 m“c = 83.228 m“c — 72.519 m?c).
El n° de plazas de aparcamiento en la Red Viaria previsto en el Plan Parcial, tal y como esta
reflejado en el plano de alineaciones y red viaria (Plano 5.1) de este documento, es de 371
plazas.

El 2% de 371 plazas, esto es 8 plazas, han de ser de minusvalidos. Estas se han dispuesto
como, puede verse en los planos, distribuidas uniformemente dentro de la urbanizacion.

C.- ESTUDIO DE LAS EDIFICABILIDADES LUCRATIVAS PRIVADAS DEL PLAN
PARCIAL.

C.1.- MODELO TIPOLOGICO.-
Se opta como se ha indicado en este estudio por tres tipologias base:

a) Viviendas colectivas en bloque abierto, de tres plantas de altura, parcela minima de
1000 m? con una ocupacién maxima por parcela del 50% y una edificabilidad
maxima de 1 m%m? lo que permite una ordenacidén esponjada con profusion de
areas destinadas a espacios libres o peatonales de caracter privado.

b) Viviendas colectivas con alineacion al frente de la parcela, dos plantas de altura y
ocupacién libre con edificabilidad de 2 m*m? sobre la superficie total de la parcela. El
resultado final en promociones sera el de manzanas cerrada con patio interior a lo
largo de esta. La parcela minima es de 100 m® y fachada minima de 7 mts.

c) Viviendas colectivas con alineacion al frente de la parcela, dos plantas de altura, de
ocupacién libre en planta baja y 80% de ocupacion en planta alta con edificabilidad
de 1,50 m%m? sobre la superficie total de la parcela. El resultado final en
promociones por manzanas completas sera el de manzanas cerrada con patio
interior a lo largo de esta. La parcela minima es de 100 m® y fachada minima de 7
mts.

C.2.- EDIFICABILIDADES PROPUESTAS POR EL PLAN PARCIAL.

La edificabilidad maxima de este Plan Parcial es de 72.519 m? construidos y un maximo de
508 viviendas por imperativo de la Revisién Parcial de las Normas Subsidiarias de Tuineje.
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA.

Mayo de 2006

Dada la necesidad de viviendas existente en el municipio se decidié que la totalidad de la
edificabilidad se destinara al uso residencial.

Como dato: de partida se consideré que todas las viviendas tuvieran los mismos metros
incluyendo la parte proporcional de zonas comunes, por lo que se

cuadrados constrmdos

dividié los 72.519 m®c entre [as 508 vnnendas dando como resultado una superficie
construida maxima de 142,75 m?c por vivienda. - g

Esta edificabilidad maxima lucrativa, a su vez, se ha descompuesto por el Plan Parcial entre
las tres tipologias de la siguiente forma

?Jgi‘;l:;lgizf Tipologia Superficie m?s :_I:é:(jfij: Plantas Ocup. Ediﬂﬁzb:"dad N° Viv,
PARCELA 1 I 8.679 1,00 3 50% 8.679| 62
PARCELA 3 = 3.086 2,00 2 LIBRE 6.172]| 44
PARCELA 4 F 1.026" 2,00 2 LIBRE 3.052] 21
PARCELA 5 E 1.863 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 2.795| 20
PARCELA 7 E 1.869 1,60 2 PB LIBRE PA 80% 2.804| 20
PARCELA 8 e 1.869 1,60 2 PB LIBRE PA 80% 2.804| 20
PARCELA 10 F 1.869 2,00 2 LIBRE 3.738| 26
PARCELA 11 E 1.869 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 2.804] 20
PARCELA 12 E 1.869 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 2.804| 20
PARCELA 23(**) = 8.391 2,00 2 LIBRE 8.391] &9
PARCELA 27 = 25655 2,00 2 LIBRE 5.106| 36
PARCELA 28 F 2.553 2,00 2 LIBRE 5106| 36
PARCELA 29 E 2.209 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 3.314| 23
PARCELA 30 E 1.913 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 2.870 20
PARCELA 31 E 1.744 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 2.616| 18
PARCELA 32 E 1.792 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 2.688| 19
PARCELA 34 E 1.913 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 2.870| 20
PARCELA 35 E 2.265 1,50 2 PB LIBRE PA 80% 3.398| 24

TOTAL A 49.832 72.007| 508

(*) La parcela n® 13 es
(* )Para el desarroll

comercial publico y por tanto, no computa como edificabilidad privada
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006

C.3.- SUELO RESIDENCIAL DESTINADO PRIORITARIAMENTE A VIVIENDAS SUJETAS A
REGIMENES DE PROTECCION PUBLICA. |

El articulo 32.2.A.8 del T.R. Lote-Lenac establece textualmente:

Art.32.2.A.8.- “La adscripcion de suelo urbano o urbanizable a la construccion de
viviendas sometidas a regimenes de proteccion publica. Esta adscripcion no podra en
ningtn caso ser inferior al 20% del aprovechamiento del conjunto de los suelos
urbanizables y urbanos no consolidados con destino residencial. Tampoco podra
destinarse mas del 33% del aprovechamiento de un ambito o sector a viviendas
protegidas de autoconstruccion o de promocion publica en régimen de alquiler”.

Teniendo en cuenta que el objetivo principal de la Revision de las NNSS era clasificar suelo
prioritariamente para la localizacion de viviendas sometidas a algin régimen especial,
atendiendo al art. 32.2.A.8, se ha destinado aproximadamente un 50,52% del
aprovechamiento urbanistico del sector para este fin. De las cuales un 7,09% del
aprovechamiento del sector a viviendas protegidas de autoconstruccion o de promocion
publica en régimen de alquiler.

Este Plan Parcial propone destinar 37.192 m? construidos a viviendas sujetas a algtn
régimen de Proteccién Publica. Este suelo corresponde prioritariamente a las parcelas
1,3,10,23,27 y 28, y asi lo recoge su Normativa en los art 49 y 51.

parcon o vients | g | Superice [ContEat | e | ony, | Edailed |y,
PARCELA 1 | 8.679 1,00 3 50% 8.679 62
PARCELA 3 F 3.086 2,00 2 LIBRE 6.172 44
PARCELA 10 F 1.869 2,00 2 LIBRE 3.738 26
PARCELA 23(%) F 8.391 2,00 2 LIBRE 8.391 59
PARCELA 27 F 2.553 2,00 2 LIBRE 5.106 36
PARCELA 28 F 2.553 2,00 2 LIBRE 5.106 36

TOTAL 27.131 37.192 263

(*) Para el desarrollo de la Parcela 23 hay que descontar la superficie peatonal y ajardinada que corresponda,
de la superficie total asignada.

Este Plan Parcial propone destinar 5.106 m?c de los 37.192 m?’c sometidos a regimen
especial, a viviendas protegidas de autoconstruccion o de promocion publica en régimen de
alquiler. Este suelo corresponde a la parcela 27, y asi lo recoge su Normativa en el art. 51.

Farsela VO | superficie | coef. Edif. Edifidabilidad .
regimen de alquiler | Tipologia Parcelam®s | m2c/m?s N° Plantas | Ocup. Filg N° Viv.
o autoconstruccion

PARCELA 27 F 2.568 2,00 2 LIBRE 5.106 36
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006

C.4.- CESION DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL PLAN PARCIAL.

El T.R. Lotc-Lenac y los reglamentos estatales no obligan, desde el planeamiento parcial, a
fijar la ubicacion del 10% de cesion obligatoria. Es el instrumento concreto de Gestion el
que fijara definitivamente la posicion dentro del ambito de planeamiento de este importante
concepto. No obstante, resulta Util realizar una aproximacion a tal efecto.

PARCELA DONDE SE PROPONE UBICAR EL 10% DE CESION OBLIGATORIA.

Se reitera que este cuadro es una aproximacion indicativa de la cuantia de la cesion
por el 10% del aprovechamiento del sector

Vi eoiva | Tipologia | veo | Sieeee | G T | prantas | ocup. | EARIIES | G
Parcela23 (*) | F  |wpo| 720065 | 2 2 |UuBRE| 720065 | 51
TOTAL 7200,65 7200,65 | 51

(*) Para el desarrollo de la Parcela 23 hay que descontar la superficie peatonal y ajardinada que
corresponda, de la superficie total asignada.

C.5.- LOCALIZACION DE LA EDIFICABILIDAD CORRESPONDIENTE AL SISTEMA
GENERAL DE ESPACIO LIBRE.

La superficie de suelo bruto adjudicada por la Revision Parcial de las Normas Subsidiarias
al Sistema General de espacios Libres, es de 11200 m? El aprovechamiento
patrimonializable por los titulares de suelo de los Sistemas Generales es igual al 90% del
aprovechamiento medio que establece el Plan parcial (0,364 Uda/m?):

suPERFICIE | APROVECH. ﬁﬁggﬁﬁﬂi CH* Edificab.| N°de
SISTEMA GENERAL SG A weio DeL | SN | yamac PARCELA | Edificab. | N de
ECTOR
Uda
SG-EL Espacio Libre 11200 0,365 3677,79 | 0,802 1 4587,2 32

* CH Coeficiente de Homogenizacion

Se propone 1.834,86 m? de suelo en la parcela 1 de este Plan Parcial donde se
materializaran los aprovechamientos correspondientes al sistema general tal como se
deduce del siguiente cuadro:
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006

UBICACION ORITENTATIVA DE LA EDIFICABILIDAD
CORRESPONDIENTE AL SISTEMA GENERAL DE ESPACIO LIBRE
(SG.EL)

Parcela | Tipologia Res:-t’izc:lcial ?’gfgg:isn?: Ediﬁ(;re:ibci"dad NII::"I:\?IE:E dzuvrir:réi'::g:s
1 || Vivienda a0, a5 | 458715 3 32

Colectiva

D.- JQSTIFICACION DE LA DETERMINACION DE LOS DISTINTOS COEFICIENTES PARA
EL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO.

Tal como se establece en el art. 60.1 del T.R. Lotc-Lenac el Plan Parcial establecera el
aprovechamiento urbanistico global y medio en funcion de los usos, intensidades,
tipologias edificatorias asignadas y demas circunstancias urbanisticas de los terrenos que
no estan destinados a viario, zonas verdes y demas dotaciones.

Para la obtencion del valor del aprovechamiento del sector, se han de establecer algunas
cuestiones previas, que son:

D.1.- COEFICIENTE DE USO Y TIPOLOGIA

Los Coeficientes de Uso y Tipologia (Cut) se han calculado para cada una de las
tipologias edificatorias que el Plan Parcial asigna a las parcelas con aprovechamiento
lucrativo en relacidén con las demas teniendo en cuenta los parametros tipoldgicos y el uso
caracteristico de las mismas.

La ordenacién pormenorizada definida en el Plan Parcial determina tres tipologias
edificatorias con uso caracteristico el residencial en la categoria de vivienda colectiva,
denominadas Tipologia E, Tipologia F y Tipologia I.

El coeficiente que se le asigna a cada una de las tipologias edificatorias se ha calculado a
partir del coste de ejecucion por metro cuadrado construido de edificacion respecto a la
estimacion del Presupuesto de Ejecucion Material, que establece el Colegio Oficial de
Arquitectos de Canarias (COAC), en los “Baremos orientativos para la estimacion de
honorarios de los Arquitectos en el ejercicio de su profesion 2004", y tras aplicar los
diferentes parametros tipolégicos da como resultado:

Vivienda Colectiva en Tipologia E 440 €/m?c 1
Vivienda Colectiva en Tipologia F 506 €/ m%*c 1,15-1,30
Vivienda Colectiva en Tipologia | 572 €/ m?%c 1,30
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006

Teniendo en cuenta lo establecido en el art. 71 del T.R. Lotc-Lenac se ha dedicado el 51'%.

del suelo residencial Util a un destino prioritario de edificacién de viviendas ‘sujetas a
regimenes de proteccion publica, parece necesario considerar que los coeficientes
anteriormente establecidos para las tipologias edificatorias puedan verse  minorados
DEPENDIENDO DEL régimen de proteccion QUE SE DESTINEN A LA PARCELAS, asi que
se ha aplicado un coeficiente segin régimen de venta (Crv). '

Edificacion de Viviendas sujetas a algln régimen de Proteccién Oficial (VPO) 0,80
Edificacién de viviendas en régimen libre il 1

Se ha estimado que el beneficio de venta de una vivienda en régimen libre puede
representar un 20% mas, respecto a la vivienda de proteccion.

D.2.- COEFICIENTE DE INTENSIDAD DE USO

El Coeficiente de intensidad de uso (CI) se ha calculado a partir de la relacion entre la
superficie de parcela, edificabilidad y ocupacion. Se ha considerado que el dato de partida
es el que establece la relacion maxima entre estos parametros y lo representa la tipologia F
que se le asigna el valor 1, siendo los restantes los siguientes:

Vivienda Colectiva en Tipologia E 1,50 m3c/ m?s 0,75
Vivienda Colectiva en Tipologia F 2,00 m%c/ m%s 0,75-1,00-0.50
Vivienda Colectiva en Tipologia | 1,00 m2c/ m®s 0,50

D.3.- COEFICIENTE DE SITUACION

Los Coeficientes de Situacién (Cs) se han calculado en funcion de la posicién que ocupan
las manzanas dentro del sector y respecto a las distintas circunstancias urbanisticas
derivadas de la ordenacion pormenorizada establecida por el plan parcial, de esta manera el
sector se ha dividido en tres zonas, en las que se ha tenido en cuenta lo siguiente:

Zona 1. Formada por aquellas manzanas situadas en contiglidad con infraestructuras
viarias estructurantes, como son la FV 512 carretera insular por la que se accede al sector y
la via de mayor seccién del sector que es a su vez la que conecta con el suelo urbano no
consolidado de Los Ramos, por las que discurre un mayor volumen de trafico.

Zona 2. Formada por aquellas manzanas situadas préximas a las parcelas de uso dotacional
y cerca de vias estructurantes.

Zona 3. Formada por aquellas manzanas situadas proximas a las parcelas de uso
dotacional, alejadas de vias estructurantes y contiguas a espacios libres.

Se ha calculado que la variacion entre una zona y otra esta en un 5%, dando como
resultado los siguientes coeficientes de situacion:

Zona 1 1
Zona 2 1,0
Zona 3 1.1
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mavyo de 2006
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D.4.- COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION

El Coeficiente de Homogeneizacion (CH) se determinara por ponderacién de los
coeficientes de uso y tipologias edificatorias (Cut), los coeficientes de régimen de venta
(Crv), los coeficientes de intensidad (Cl) y los coeficientes de situacion (Cs).

CH=CutxCrv X CI X CS
D.5.- CALCULO DEL APROVECHAMIENTO TOTAL Y MEDIO

Una vez se han fijado los coeficientes anteriores, el aprovechamiento urbanistico asignable
al sector se obtiene de la siguiente manera:

Primeramente se calcula la edificabilidad total (Et) de cada parcela lucrativa, la cual se
obtiene multiplicando la superficie de las parcelas netas o manzanas (Spt) por su coeficiente
de edificabilidad (Coef. m%/m?)

Et= Spt x Coef. m¥m?

Se asigna para cada parcela los distintos coeficientes anteriormente establecidos (Cut, Crv,
Cl, y CS) y se obtiene por ponderacion de los mismos los coeficientes de Homogenizacion
(CH) de cada manzana.

Se obtienen los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a cada manzana
diferenciada multiplicando la edificabilidad asignada a cada una de ellas (Ety, Et,....) por el
coeficiente de homogeneizacién (CHy, CH,,....), expresandose el resultado en unidades de
aprovechamiento (Uda).
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TEXTO REFUNDIDO del PLAN PARCIAL del SUSNO-RI LOS RAMOS. TUINEJE. FUERTEVENTURA. Mayo de 2006

Ap;= SE; x CH;= Uda

El aprovechamiento urbanistico (AU) global del sector lo constituira la suma de los
aprovechamientos (Ap) que correspondan a todas las manzanas diferenciadas en él
incluidas, expresandose el resultado en unidades de aprovechamiento (Uda).

AU= Ap+Ap,+tApa+tAps...= Uda

Segun aparece en los articulos 70 y 71 del T.R. Lotc-Lenac sera de cesion obligatoria y
gratuita al ayuntamiento, la superficie de suelo premsa para la materializacion del 10% del
aprovechamiento del sector o ambito.

Por Ultimo el aprovechamiento urbanistico medio (AUm) del sector se obtendra
dividiendo su aprovechamiento urbanistico por su superficie total, incluida la de los sistemas
generales comprendidos o adscritos al mismo. El resultado se expresara en unidades de
aprovechamiento por metro cuadrado (Uda/m?s).
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