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ORDENANTZAS

FIT UL O 1

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELOQ

La presente ordenacién tiene caracter de FPlan Parcial,
conforme @ lo dispuesto por el Programa de Actuacion
Urbanistica "Tierra Dorads" y &l Plan General del Municipio
de Pajara.

a dichas normas técnicas los programas
urbanizacion, las condiciones de las zonas
Flan Parcial : dotaciones y
los servicios
El Plan se desarrclla a ni cial de
de Ordenacidn, segun Ley del Su’las
Urna vez aprobade definitivament Flan las

terrenos oretidos al mismo, se o SUELD URBAND

5
cariforme el articuls 78 de la Ley del  Suelo vy

Ordenacian Urbana v se desarrcllara u nisticamente mediante
el proyecte o oproyectos de urbanizacian da manera gque los

terrencs dispongan de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacicon  de aguas residuales iwministre  de  energia
electrica, se obtendra la calificacién de SOLAR con arreglo
al Art. 82 de la vigente Ley del Suelo.

i
-

Se debe entender el Art. 82.1., de la Ley del Suelc en

ger, en lo que se refiere al accsaso rodado, en el sentido

rigs amplic, esto es que se permite e) afrontamiento de la

parcela con wvia pablica peatonal, siempre que con ells se

gerantice la funcionalidad del uso, vy se asegure el enlace
con las redes de infraestructura de todos 1

0S5 servicios.

de la facultad de edificar, cuando los

encs adquieran la condiciedn de SOLAR, o cuando se da
cumplimients al Art. 40 o  Art. 41, segun el caso, del
Feglamants de  Gestidn Urbanistica que desarrolla la vigents

&

Ley del Suelo,

sarrollo de su

El Flan Parcial es insuficienta para el e
i apruebe el Proyecto o

gjecucion urbanistica en tanto no se
Froyectos de Urbanizacian por fases.



Articulo

Articulo

Articulo

Articulo
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Mo se concedera licencia da aobras de adificaciones

mientras no  esté aprobado el Froyecto de Urbanizacidn de la
& correspondiente, el Proyecto de Ordepacion del
tuacidn mediante el estudic de detalle v

=5

|J!

= 8=

Foligona de e
aprobacidn del Proyecto de Urbanizacidn complementaria si 1o

de los Proyectos de Estudios de Detalle.

Estudios de Detalle tendran el contenido gue
especi Art. B85 y BB del Raglamento de Planeamiento que
desarrcllsa la vigente Ley del 3Suelo.

Con aspecial enfasis an las sigulentes
determinaciones:

/ h"odacja

a) Ordenara los volumenes de acuerdo con las es
del presente Plan, completando la red viar
peatonal ; definida &1 el mismo con
interiores que resulten necesarias para

ceso a los edificios cuya ordamacidén se

propio estudio de detalle.

b) Establecerd las alineaciones v rasanted
intericres a que se refiere ol apartadeo ant

c) El estudic de detalle concretard, tante en dot Sees?

eri ubicacion, las plazas de aparcamientos en el interior
de los poligonos, a razén de | plaza/ 100 ml de edificacidn
en cumplimientio del Art. 18 del Anexo e Reglaments de

FPlanzamiento en vigor.

Les terrenos ohjeto de la presente Ordenacidén se clasifican

Poligonos de Actuacian
Espacios libres de uso publico

Los poligones de actuacian son las superficies de
destinadas & los LSOs residenciasles,

i
44

u, —
a

dotacional-comercial y de equipamiento que aspecificamente
determina el Flan de Ordenacidén. Los espacios libkres de uso
publico son los previstos par 2l Plan Farcial en el exterior
o interior de los poligonos de actuacidn, zonas verdes, red
viaria, circulacion peatonal, pargues v jardines de wuso
publiss.,

uzos previstos por el Plan dz Ordenacién son:

&) Residencial.- comprendiendo viviendas unifamiliares ¥
colectivas en edificacidn ahierts y edificacidn abierta da
hosteleria,

Lomprendiando equipamienta . serviacios urbanos
nfraestructurales




Comercial

Espacios libreas

- CDomprendiends:

>
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expansion
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Articulo 1.11. Parcelacicnes y reparcelaciones.

srcelacion =1 fuese necesario
Seran llevados a cabo, por
adjudicatarios vy siempre que el
n desarrollar por parcelas de
1
Serd de aplicacion cuanto se

el Reglamento de Reparcelac:

Articulo 1.12. Redaccidn de Proyectos de

Los

: O jeto: proyectos de parcelacidn
division del suelo ordenado en el int
de actuacidn, en lotez de terrenc
edificacidn o su destino & los fines
la ordenacidn; cuando la edificacidn
promocidn Unica.

Ambito: Se realizaran como minimo

promocidn.,

Contenido: Los provectos de
&

la

sigulentes re

Tu}

da

parcela

Relacidn o cuantificacion
de promocion

al

o] o

argues ajardinados

i Fe

decision

FParcelacian.

parcela

voldmenas

que se

putslicas

de

publicos de superficie
ulacidn rodada

suelo edificable podréd ser ohjeto de parcelacidn y

de

propia
poligono de ac
diferente

tendrany
de

parcelas

airiar

o

para

especificos derivados de

no  se realice

O~
~

sobhre cada modulo de

se ajustaran a las

cian

para cada modulo
deriva detl

correspondiente Estudio de Detalle

Los proyectos de parcelacian co

i ea
1

oria vy planos

justificativos

natardrn como minimo:

los

lEm i . recoglendo
criterios v determinaciones del Flan.

- Felacién de parcelas con sus superficies

- Cedulas urbanisticas de todesz las parcelasz de acuerdo

la Ley del Suelo.

oon

- Relacidn o cuantificacidn de
correspondiente Estudio de De

3

Articulo 1,13, dgrupacidn de parcelas.

volumenes

derivad

8
o

=talle,



Articulo 1.14.

Articulo 1.15

Articulo

Articulo

Articulo

Brticulo
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P
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Podran realizarse en parcelas colindantes con analogas
caracteristicas de uso, conservando las ordenanzas especiales

]

4
fu
&
oot

o

icabhilidad, altura, retranquecs

en ella cualgulier nimerc de cuerpos

tas ardenanzas no los limits,

Podran utilizarse cuando 1

parcelas resultantes
cumplan con los minimes establecidos.

Mantendran las ordenanzas vigentes para la parcela
segregads, ¥ no  rebasarén los porcentajes de ocupacian,
sdificabilidad, alturas . Gue el Plan destina a la

MlamMa,

Los retranquecs a linderos
la parcela segregada, perc referidos a los

Sera obligatorio el que la totalidad de

ja)

retlendan realizarse sobre las parcel
ligono de actuacidn justifique su

10

DPdEﬂaClCF gereral del mismo, vy el
previsiones de dicha ordenacién.
Cuandao un poligono de actuacidon se desarrcllo por promocidn

anica, no aaré necesario la relacidn pravia del proyects de
pdruclﬁf . Debiendose tan soclo realiz la ordenacidén
Heneral del paligone, mediante el Proyecto de estudio de
detalle, justificande 1las dotaciones de eguipo en relacidn
con el Flun Farcial. Dicho expediente sera aprohado por al
untamiente de Péjara, tramiténdoss conjuntamente con el
sto de edificacién de la correspondiente licencia de

construccidn.

El desarrcllo de la edificacidén de un poligono de actuacion

tpor  promoeslion  unica), puede realizarse por etapas v/o sin
agotamienta del aprovechamiento total de  su edificabilidad,
siempre gue se justifique que las dotaciones del equipamiento
previsto en cada etapa vy en sus sucesivas ampliaciones esta
cumpliendo las previsiones del Flan Parcial. En talesz casos
ne se parmitird la segregacion de p las de dicho poligono
de actuacién para lo cual siempre serd necesario la redaccién
7 aprobacion del correspondiente proyectio de parcelacién.

4]

Las obras de referms o ampliacién se sujetasrén en todo lo
dispussto en los articules v sus provectos se someteran a
igual tramite que el establecido para los de nueva
construccian,

Las  obras de edificacion v cerramiento ejecutadas, se

ajustaran en todo al provecto presentado en el Avuntamiento.



Art faul e dadde

Articulo 1.21.

Artioulae 1.22.

Ademas  de o anterior, seran  de  aplicacian  todas las
dizposiciones legales, que afectaren al presente Plan
Farcial , estableciese la l.ey dsl Suelo (Titule IT) por el
Municipio, Provincia o Estado.

lLos técnicozs del Ayuntamiento de Pajara podran comprobar en

cualguier momento de la obra que esta corresponde al Proyecto

ta inspeccian por el

aprobade v sera facilitada
propietario.

Las presentas normas ordenanzas generales y particulares para
cada zona, podran ser modificadas a lo largo del desarrollo

dal Plan, a instancia de los adjudicataric o de terceras
) J

personas juridicas o naturales.

jal

Diaheo tramite tendra nque ser aprohado por el
Avuntamiente de Pajara, con informacion pudblica de un  mes
aprobandose  definitivamente por a3 Comisidn Provincial de

Urbanismo de Las Palmas.
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TITUWL®D 1
NORMAS DE EDIFICACION DE CARACTER GENERAL
CAPTTULG T.- DETERMINARCIONES GENERALES

Definicion y clases de condiciones

Las prasentes determinaciones regulan las

5
condiciones generales a que ha de zujetarse la edificacion
€n sus proplas caracteristicas v en su  relacién con =l
entor 5

]
25 .

o3 para ellc se establecen las siguientes condicione
1

T
genara

Condicionss generaleszs de parcela

- Condiciones generales de posicidn en la parcela

o
i}

Condiciones generales de ocupacidn de parceala
- Condiciones de edificabilidad . : amiento
- Condiciones de volumen v
* Cwndicjonqa generales de
- Condiciones generales de

- Dondiciones generales de

- Condiciones generales de

- Ceondiciones generales de



CAPTITULO II.- CONDICIONES GENERALES DE LA PARCELA

Articulo 2.72.1.

Artteile 2 .25 24

Articulo Z.2.3.

Articulo

7
L

i 2 s

Definicion

Son las  condicienes aque  dabe cumplir una parcela
para poder ser edificable.

S5e entiende por parcela de terreno

deslindada como unidad predial

fAplicacidn

condicionss ds  parcels

de riveva edificacidén v =& =
correspondiente  al usoc a que se desti

de la zona.

Relacion entre edificacion y parcela

.- Toda edificacidn estard indisclu
una parcela, circunstancia ésta o
F mierito de 1

registrada con el sefalamie
otras condiciones urbanisti

edificado.

2.- La =egregacidn de fincas en que existiera edificacion,
deberd hscerse con indicacidén de la parte de la
edificabilidad que le corresponda sagun el plansamiento
yé consumida por construcciones. €i la totalidad de la

edificabilidad estuviera agotada, sara posible La
segregacion, pero deberd realizarse wuna anotacion

registral en que se haga costar gue la finca segregada
no  es edificable, por lo que sdlo podra destinarse a
espacio libre.

Agrupacion o segregacion de parcelas

Fodrda realizarse la agrupacion caon parcelas
colindantes de andlogas carascteristicas de uso, siendo de
aplicacidon a la superficie resultante, la ardenan:za
particular de la zona.

m

Fodra disponerse en ella cuglgquier numero de cuerp
ificacién  independientes,

o
i mpre gue las Ordenanzas
ificas de la zona, no las limits

sie
ita.

Le segregacion o subdivisién de parcealas podra
realizarss siampre que las parcelas resultantes de tal
: cumpla con las superficies minimas

&

regac
tablecidas

n cada ordenanza especifica de la zona en que

el

i
se ubique, y estén dotadas de acceso publico, bien sea

rodado o peatonal.

ma para  las  parcalas  resuyltantes  de tales




segregaciones, las ordenanzas particulares o espacificas de
la zona en cuestidn.

lLos  retranqueos v separacian a linderos

mismos gue especifican la Ordenanza particular de

pero do a los nuevos

Articulo 72.7.5. Linderos

5z entenderid por perimatrales

que  delimiten una parcela % & di ifgue de 5uU5
colindantas; gque &n el casoQ Ay, ]y con una calle o

& replanteada la

viario, aquel serd el borde

misma segun su btipologia. En el caso de lindar con  un
peatonal, el linderc es el borde de éste adyacente a la
parcela.

o5 de linderos siguientes:

Cabz distinguir
a) Lindero frontal es el que delimita la parcela con  una
peatonal, al que da

1 restantes

via pablica, bien sea rodado.
frentes sor linderos laterales
llamandose testere el lindsrc opussto geométricamente
al frontal.

b) Cuando las parcelas lindsn con mas de una via publica,
tendrén consideracidn de lindero fronial todas gllas,
o frente de parcela aguel

aungqus  se  entendsera

lindero frontal que cumpla que por €l se haya
provectada el acceso a la parcela. En caso de

cumplimentar lo anterior varios linderos, el frente de
parcela  serid aguel que esté circundade por la via de
mayor jerarquia por su tipolegia,

En el caso de un vial frente a un peatonal, es
obvio, gue predominara aquel.

xigir al propietario de una
lamiento de sus linderos

El  Ayuntamiento podra
parcela el amojonamiento v sed
cuando saa necssario por motivos urbanisticos.

fArticulo 2.2.6. Superficie de parcela

antiende por superficie de parcela la dimension
de la proyeccion horizontal del drea, comprendida dentro de
log linderocs de la misma.

Articulo 2.72.7. Parcela minima

Las Ordenanzas particularss de cada zona, fijaran la
parcela minima y el criterioc para considerar una parcela
como tondivisible,



Las  parcelas serdn, en general, en principio, las
que se astablezecan en el Plano parcelaric, pero siempre
sometido a las posibilidades de segregacian y agrup%gién

que se establece en estas Ordenanzas. 7F

/

/




CAPTTULO III.-

Articele Z2.3.1.

Brt reule Z.4.2.

Ar-tisula 2833,

Articuls Z2.3.4,

CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Definicion

lLas condiciones de posicidn son las que determinan
el emplazamients de  las consi dentroc de s
parcela
Aplicacidn ;
M-
5 ndiciones gue datermina pos1C) de los
edificios dentro de las parcelas n, tanto

an obras de nueva edificacidn comofh que

impligquen modificacién de los par

Elementas de referencia

.

Son el conjunto de variables respectoc a las que se
determina la posicidn del  edificic y las partes de la
determinantes fijar su emplazamiento.

[ 8

par

referencias planimetricas, altimétricas o

dificia.

Referencias planimétricas de la parcela

ral
31

itrven para determinar la posicion de la proyeccidn
zontal  del 1 las presentes

ardenanzas las

Ao edificio. Se lean en

siguientes:

a) Linderos: definidas en el &rt. 2.2.5.

b) Alineacidn exterior o piublica: es la linsa sefalada
el planeamiente para
los suelos destinados a viales libres de uso
publico de las parcelas edificab as parcelas ya
edificadas, se considerara como ta la linea marcada
la interseccidn del la parcela o de

del

Por

establ limite que separa

im
B
—

por
la fachada edificio, en su caso, con elterreno.

7

E]

c) Alingacidn interior o privada: es la linea que sefiala
el plansamiento para establecer la separacidn entre la
parcela susceplible de ser ocupada por edificacidn y el
espacio libre de la parcela. '

d)  Alineacidn virtual en planta superior: es la linea gue
la

4
planesamiente para establecer posicion de

sefiala al

la fachada del edificio en plantas gricima  de la

baja,

por

e) Edificios colindantes: son  las construccionss aledafas

o del entorno, ; existencia puede condicionar la

cuya
los nuevos edificios.

posician de

H




Articule 2.3.5.

Articulo 2.3.6.

Articule 2.3.7.

Referencias altimétricas del terreno

Sirven para determinar la proveccién vertical del
arrangue del edificio desde &1 terreno asl como para
la medicidn
de  sus alturas, las presentes ordenanzas emplean  las
siguientes referencias:

’

reaiizar, & través de la cota de refarencia

]

@) Rasante: como rasante en general se entendera la linea
sefialada en el planeamiento come perfil longitudinal de
las vias publicas.

b) Cata natural del terreno: es la altitud refaflva de cg
purite del terreno - anles de e/ ar 3
urbanizadora.

c¢) Cota de nivelacidn: es la altitud gue s
de referencia para la ejecucidn de la
medicidn de la altura, en relacidsn a la

d) Rasante de la edificacidn, se  tomara
cota del bordillo en &l punt:
mads bajo.

maedio del lin

i

Referencias de la edificacion
3e considerardn las referencias de edificacidn, las
que a continuacidn se expanen:

a) Cerramiento: cerco situadoe sobre los  linderos que
delimita la parcela.

El cerramiento de las parce , 51 se pretende,

5 os de 1,20 metros, en

o5 lindes con los espacics publicos. En la zona de

barlovento de las parcelas, v a modo de cortavientos

se realizard conmuros no ma
1

se
puade disponer sobre aguel, elementos diafanos hasta una
altura total madxima de Z,B60 metros.

2

b)Y Plano de fachada: plane o planos verticales que, por
encima del terrenc, separan el espacio edificado del no

edificado, conteniasndn en su interior todos los
elementos constructives del alzado del edificic

gxcepcldn  hecha de los salieantes permitidos respecto a
las alineaciones, de los alercs v cornisas.

¢) Linea de edificacién: interseccidn de la fachada de la
planta baja del edificioc con el terranc.

Posicién de la edificacidn respecto a la alineacian




al En linea: cuande  la  tinea de edi

cerramiento son coincidentes con la al
by Fuera de linea: cuands 1a |
cerramiento es exterior a la a

¢) Remetida o retrangueada: cuande la linea de
edificacion o el cerramiento es interior a la
alineacion.

alve  los  vuelos o salisntes
e«presamente  se autloricen en sstas o : i nguna
parte ni elemento de la edificacian

subterranea, podra guedar fuera de

i
la alineacidn exteriar

Articule Z2.3.8. Separacidén a linderos

paracion a los linderaos ez la Wi o I linder
de referencia mads préximo desde cads punto del plano de
fachada, medida sobre una recta perpendicular a aguel.

Er la ordenanza particular de cada rzona se

i
establecera el wvalor minimo de la separacion a
linderos. No se permitira pués, ningtn voladizo fuera

de la linea de separacién de linderos.

22) En anusllos casos  en que las  ordenanzas establezcan
distintos valores de la separacion Lﬂtr la adificacion
a los linderos laterales y el testero, y cuando por la
irregular forma de la parcela sea dificil diferenciar
cual es el testero, se medirdn las separaciones , de

mode  gue redunden en  la mayer distancia de la
construcecién a las de su entorn . ¥ en la mayor

o
furcionalidad v mayor tamafio del espacic libre de 1la
parcela,

Articule 2.3.9. Retranqueo

a anchura de la nja de terrenc comprendida

F
re la linea de edificacion v la alineacién exterior o

darse como valor fijo chligataorio o como valor:
retranquec se medird en la forma determinada
para la separacidan de linderos.

minimo.

Articulo 72.3.10. Separacion entre linderos.

1.~ La separacién entre edificios es la dimension de 1
distancia que separa sUs fachadas. Cuando  se
establezcan en las Ordensnzas de la zona se habra de
cumplir, tanto =i estan las ma

5]

strucciones en la misme




Articulo 2.3.11.

fieticuls 2 o4 1.

Articuleo 2.3.13.

o 1

colindantes o  sepsadas por

entiende gue un edificio a separado de otros una
dimensi1dn  dada, una banda libre en su

5N

perimeirss que, en
-

minimo sobre cualquier linga

de la proveccic

i

izontal de  la fachada,

Patios y separacién de cuerpos de edificacidn.
ariores {(limitados par
cuerpos  de edificacidn) segun se exprese en las Ordenanzas

particulsres

Se permitirdn patios int

, siempre gue en ellas pueda inscribirse un
cilindro circular recto, cuyo didmetro sea igual o mayor

que 1/3 {un tercio) de la distancia entre el nivel de 1a
plantea mas baja y el tacho de las més alta nue tenga

luzes a él. En tado caso este diameiro sa

(2) metros.

edificacian paodra desarff
siempre gue se respete lal

tablezca en las  Ordenanzas$

i
w
0]
it
o
-

Fondo edificable.

Ez 2l pardmetro que se establece en el planeamienta,
que sefiala, cuantitativa vy rno graficamente . la posicidén en
la gue debe situarse la fachada interiar de un edificio,
mediante ls expresion de la distancia entre cada punto de
gsta y la alinsacidn exterior, medida perpendicularmente a

Area de movimiento de la edificacian.

Es el é4res dentro de la cusl puede situarse la
edificacidn, como resultado de aplicar condiciones de
posicidn.



CAPITULO IV.- CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA EDIFICACION

firticulo 2.4.1. Definicidn.

ocoupacidon son las que precisan la

Ggue pueda ser  ocupada por
debe permanscer libre da
Articulo 2.4.72. Aplicacian.
t.~ Las condiciones de ocupacidén gue se sefalan para
determinar la occupacion de la parcela por la

edificacidn, son de aplicacidén para las chras de  nueva

edificacién y para las obras gue IGAN TUeVas
ocupacionss de suelo, v  son  estg ara cada

arce egun  la neormativa
P

= la a Que se
destine v de la zona an gque =

Z.- Para su aplicacidén se wutili ros
referencia nue se sefialan an FHY ai _«; ﬁg ientes.
Articulo 7.4.3. Ocupacidén o superficie ocupada.

t.- Es la superficie comprendida dentre del perimetro
formado por la proyeccion : cs  plancs de fachada

sobre un plano horizontal.

2.- En las zonas en que se admiten patios de parcela, la
superficie de los mismos se descontara de la superficie
goupada.

3.~ La ccupacidn serd necesariamente igual o inferior a lo
4

valores de la superficie edificable fijadas en est
Ordananzas para cada zona.

Articulo Z.4.4. Superficie ocupable.

i
L

& entiende por superficie acupable, la superficie de
parcela edificable, susceptible de ser ocupada por la
edificacion.

Z.- Su cuantia puede sefalarse:
a) Indirectamente, coma conjuncion de referencias de
posicion, siendo entorices coincidente con el drea de
movimiento.

b)Y Nirectamente, mediante la asignacion de un
cosficiente de ocupacidn.



3.- A los efectos del establecimiento de las condicicnes de
ocupacion se distingue la ocupacion de las plantas
sobre rasante, y los de la edificacién subterranea.

4.- Las construcciones enteramente subterranesas podran
acupar en el subsuelo, los espacios correspondientes  a

retranqueos o© separacidn  de linderos, salvo mayores
limitaciones en otras clases de condicionas y en la

normativa particular de las zoras.

frticulo 2.4.5. Coeficiente de ocupacion.

tente de ocupacidn, la relacion

l.- Ge entiende por coef
entre  la superficie
parcela edificable.

ipable y  la superficie de la

2.7 Su szefislamiento se
superficie de parcela edi

establace como porcentaje de la
ficable que puede ser ocupada.

oeficiente de ocupacidn se est
masima; si de la conjuncidn de ests

derivaciones de las condicione
cencluyere una ocupacion MENOL

g2a de aplicacion.

fArticulo 2.4.6. Superficie libre de parcela.

el 4drea resultante de aplicW /
ocupacién  de  la  parcela en la que no Fle edificar,
salvo que ls normativa particular de las zonas, sefiale las

m

wcepciones pertinentes.



CAPTTULO V.-  CONDICIONES GENERALES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO

Articulo 2.5.1. Definicion.
a5 condiciones de edificahilidad vy aprovechamiento
son las condiciones que acotan la dimensidn de las
edificaciones que pueden levanlarse en una parcela, y
concretan el contenido del derecho de propledad.

Articulo 2.5.2. Aplicacian.

1.- Las condiciones que 3

edificabilidad vy aprovechami

a1l

nalan para determinar la
nto, son de aplicacién

v

0

b=l

e
para todas las ohras de nueva edificacidn y para las
que s¢ ejecuten en los edificios gue supeongar capacidad
para alterar la cantidad total edificada. Son
establecidas para cada parcela segun la rnormativa de
aplicacidon para cada uso a gque se destine :
que se encuentre la parcela.

e utilizaran

Z.- Para su aplicacidén s
referencia gue se sefalan en los arti

firticulo 2.5.3. Superficie edificada por planta.

1.~ Superficie edificada por planta es la
les limites exteriores de cada una de

edificacidn.

as plantas de la

2.- En el cenjunto® de 1la superficie edificada por planta,
guedan excluidos los soportales, los pasajes de acceso
& espacios  libres publicos, los patios interiores de
parcela que no estén cubiertos, permitiéndose, sin que
compute, salvo prohibicién expresa de la normativa de
uso o la particular de la zona, las cubriciones con
clarahoyas y lucesnarias traslicidas, siempre que estos
elementos dejen un espacic perimetral desprovisto de
cualquier tipe de cierre, entre los muros dal patio v
el elemento de cubricion, que permita una superficie
minima de ventilacidn superior en un veints por ciento

8elnid

20%r a la del patio.

3.~ Salve que la normativa particular de la zona o uso
indiquen lo contrario, se exceptiuan de la superficie

edificada por planta, los cuartos fde bhasuras,
contadores vy otros andlegos gue son de instalacidn

obligada para el usg principal & que se destine el
gditicia,

4.~ Las ferrazas que estén cerradas por tres de sus ladas
. Para conseguirlo, se hayan utilizado cerramientos
ajencs a los paramentos estericres del edificio

Fl



computaran el S0% de =u superficiz. 51 ademas astan
LD,

s ladns sean paramentos propios del

cubiertas por slementos no didfanos computaran el

aunnuea 1 b

edificio,.

Las terrazas que estén cerradas por dos de sus

lados solamente no computaran, salvo gue estén
subisrtas par elemeanlos no  diafanocs, en cuyo ©380
computaran el 25%.

No se considerard cerrado aguellos lados cuyo
cerramiento no sobrepase los 0,75 metros de altura.

5.~ Loz semisotanos en gznaral o computaran, salvo
que se destinen al uso caracteristico, de astar

~ BN

in

rmitido, en cuyo csso computardn el 10@%. En caso de

[ O

o

destinarse al uso compatible, de estar permitido,

camputaran el 50%.

En caso de gque el uso caracteristico da la
sona sea comercial computaran el L0% .

.- Los satanos, en general no computaran, en relacion
su ubicacion altimétrica en ref
sdificacién, unicamente en el

rencia a la

0

aracteristico, de estar permiti

EFnn caso de destinarse al wuso
computaran.

En caso de gue el uso e
zona sea el comercial, lo sdtanos

sa destinen a los uscs autorizado
computian el 100%

Articulo 2.5.4. Superficie total edificada.

Es la suma de las superficiss adificadas de cada una

de las plantas que componen el edificio.

Se ha de entender que asta definicidn tiene
solamente un contenido puramente fisico y no urbanistico.

Articulo 2.5.5. Superficie Otil.

1.- Se entiende por superficis util de wun local, la

comprendida ern el interior de sus paramentcos
verticales, que es dirgcta utilizacion para el uso a

que se destine, Es superficie 0til de una planta o del
edificio, la suma de las superficies utiles de los

les que lo integran.

2.- La medisién de la superficie atil se hara siempre a
cara interior e paramenteos terminados.

Articulo 2.5.6. Superficie edificable.



Articuloe Z.5.7.

1.- £5 &l valor que sefiala el planeamierto para limitar la

superficie edificada tols!l fue puede construirse en una

parcela o un area, en su c£as

:

vy gque corresponderd a

7 24

la s=uma de las superficies definidas en el articulo

2Z.- Su dimensidon puede ser =se por el planeamiento

mediante 1os siguientes

a) La conjuncidn de las determinacionss de posicidn,
forma y volumen de la parcela,

de edificabilidad.

3.- Las OUrdenanzas particulares de
superficie edificable, nue como
en cada Tona, mediante
edificabilidad.

Coeficiente de edificabilidad.

ificabhilidad
1 edific
{

de referencia.

.- El coeficiente de

@i
la superficie ot
t

&
proyeccion hor'""n a

2.~ Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de
edificabilidad se expresa como relacidn entre la
superficie total edificable y la superficie total de
ura zona, poligono o uriidad da actuacion,

incluyendo, tanto las parcelas edificables como los
suelos gue han de guedar libres vy de cesiodn
shligateoria.

bh) Edificabilidad neta: S
edificabilidad se expresa como relacidn
superficie total cable vy la superficie nets

edificable, entendiendo por tal la de lsa parcela
edificable o en su caso, la superficie de la zZona,
peligone o unidad de actuacién de la gue se  ha
deducido la superficie de sspacics libres.

iando el coeficiante de
&

3.- La determinacién del coeeficiente de edificabilidad se
antiende como el sefalamiento de una edificabilidad
mé<ima; si de la conjuncidon de este parametra con

ntrns  derivados de las condiciones de posicion,

goupacion, forma vy volumen, se concluyera ura
superficie total edificabl menor, sera éste el

valor nue sea de aplica:i&m"



CAPITULO VI.- CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN Y FORMA DE LA EDIFICACION

Articulo Z2.6.1. Definicion.

lLas condiciones de voluman vy forma, son  las que

definen la organizacion de | rolumenes vy la forma de las

canstrucoiones.

abhlece mediante los parameiros contenidos  an

Articulo Z.6.2. Aplicacion.

lLas condiclones de voluman vy

son aplicables & las cbras de nueva e
ejecuten en edificios nue alter

en este capitulo se sefialan vy so
E parcela segun la nermativa prgpde de
destine y de la zona en que se sitie.

Articulo 2.6.3. Sélida CARAaZ .

E=s el volumen, definido por el planeamiento, dentra
del cual debe inscribirse la edificacidn que scbresalga del
Lerreno.

-

Articule Z2.6.4. Cota de origen y referencia en relacidn a la edificacioaon.

1.~ Se& define en el planeamientc como concepto para
sarvir de origen en la medicién de la altura de la
edific on, considerandose como tal la cota de
itvelacion de planta baja, qgue se tomara como cota cero

‘@).

2.- Los criteriocs para estahlecer la cota de referencia, se
detallan en las normas particulares de las zonas en gue

& i las necesidades de la
caracteristicas del terrenc en
calonarse la planta baja, la

s aplica. Cuando
edificacion, o por

1
nue se asienta deba e
medicion de alturas se realizaréd de forma independiente

en cada una de las plataformas gque la compongan, sin

w

que dicho escalonamiento de la planta baja pueda
traducirse e&n exceso de altura. En todo caso, cualguier
purito del perimetro de ésta planta baja, nunca estara

ni a menos de 1,50 metros, ni a mas de 1,20 metros

‘Eobre la cota natural del terreno.

frticulo 72.6.5. Altura de la edificacidn.

L

o varias plantas

s supaerficie edificada ge podrd desarrollar en una
segun  se indigue en  las  Ordenanzas

3



particulares de cada zona hasta la cota de

-3

0

lgen v
referencia.

i.a Ordenanza partic cada zona fijara 1

altura maxima o el ndmero plarntas cimas de 1a

edificacidn &n cada zona. P

siquientes

a su medicgion, se wuwtilizaréan

los parametr
1.~ Altura en unidades métricas.

Es la altura del edificic en unidades metricas
as condiciones de

medidas en la forma que detserminen 1
iguientes elementos,

la =zona, hasta cuslguizsra de los
v an funcidn de ellos, sera:

m
i

a) Altura de cornisa: gue es la que se mide hasta la

irnterseccidn de la cara inferior del forjado, que

forma el techo de la ultima planta, con el planc de
la fachada del edificio.

b} Altura de coronacion: gue es5 la que se
nivel del plapno superior de 1
de la cubierta.

c) Altura total: que ez la que =e
cumbrera méas alta del edificio.

2.- Altura en namero de plantas.

Es el numero de plantas por encima de
srigen v referencia, incluida la planta baja.

altura en dos unidades

Cuando se estableczca la
lantas y unidades métricas,

dea medicidn, numers de p
ambas habrédn de respetarse a la wver como maximas
admisibles. '

Articulo Z2.6.6. Construcciones por encima de la altura maxima.

1.- Por encima de la altura maxima de cornisa, podran
admitirse con caracter general , las siguientes

construcciones:

a) Las wvertientes de la cubierts, que no  podran
sobresalir, respecto & un plano trazadeo desde el
horde superior dal forjado de la WUltima planta en
fachadas vy patics, con wuna inclinacidn maxima de
cuarenta y cinco {45) grades sexagesimales.

b) Los remates de cajas de escaleras, depdsitos y otras
instalaciones, gue no podran seobr

repasar  una  altura
total de doscientos cincuenta

250 centimetros

bire la altura de la cornisa.

¢) Ademas de las antericres, sa& podra admitir la
construccion de barandillas vy antepechos que no
podran  rebasar en més de ciento cincuenta (1503
centimetros de la altura de la cornisa.



2.~ Por encima de la altura mas=ima total gue se determine,
no podra admitirse construccidn alguna, excepto:

a) Las chimeneas de ventilacian o de svacuacion de
n

humos v acondicionamiento de aire, con las alturas,

que &1 arden a su  correcto funcionamiento,
determinen las Mormas Tecnolégicas de la Edificacion
dal MOPU, y en B defecto el buen hacer

constructive.

Articulo 2.6.7. Altura de piso.

LHIENS

Sz entiende por altura de piso, 1 *ﬁl:%anuld
vertical entre las caras superiorss de los For;dﬂﬁq
plantas consecutivas. '

Articulo Z2.6.8. Altura libre de piso.

Fs la distancia vertical entre la cara oMk
pavimento tlerminado de una planta, y la cara infericr del

Forjado de techo de la misma planta, o del falso techo, si
lo hubier

Salvo determinacian contraria en las nGrmas
particulares de cada zona, la altura libre de cada planta
serd como minimo, igual o mayor de 2,50 metros vy menor de
3,50 meiros, salvo que se destine a espacics comunes o de
uso colactivo del edificio (si en algin cass se  aumantase
an alguna zona del edificio ests aliura, se contabilizara
su superficie dos veces en el conjunto de la superficie
edificada correspondiente, si pasase de 7,50 metros, se
computara el triple)d.

Articulo Z2.6.9. Cota de planta de piso.

Es la distancia vertical, medida entre la cota de

origen y referencia de la planta baja, y la cara superior
del forjado de la planta a la cual se refiera la medicion.

Articulo 2.6.10. Planta.

1.- Es - topda Buparfiﬂie horizontal practicable y cubierta,
acondicionada para desarrollar en ella una actividad.

o

Se consideran los siguizsnles tipos de plantas, en
funcidn de su posicion en el edificio:

a) Satano: se entenderad por sétanc el espacio gue pueda
construirse debajo de la planta baja.

Fl uso autorizadc en cada caso se establecera



Articulo Z2.6.

1l

en las normas particulares de cada zona.

La altura libre, o serd inferior &
doscientos wveinticince (225) centimetros. Salve el

casu de garajes.

b) Semisdtano: se entendera por semisdtano el espacio
gue pueda construirse debajo de la planta mas baja vy
cuyoe  hueco de  luses por encima de la cota de
referencia no sea superior nunca a 20 metros

El uso autorizado, an cada casc, 58

establecera en las normas particulares de cada rona.

La altura libre exigible sera en funcid
las condiciones propias del uso, con minimo

¥

de  doscientos veinticinco (2759) centimetro
altura libre, salvo ¢l Caso de

agmisotano.

lLos semisotanos cuya cara st

forjado de techo se encuentre a distancia 1ﬁayor
ciento veinte (1200 centim #ros, medi

;qzde‘de la

-

asante de la acara, se cons
efactos plantas
le mayores limitacione

5

o
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normativa particular de cada zoana.

c) Planta baja: planta que en mas de un ciricuenta por
cisnto (50%) da su superficie edificada es
coincidente, con la cota de referencia del edificio.

d) Pisao: planta situada por encima del forjado de
techo de la plants baja. El valor libre de planta de
piso se determinara - en funcidn del uso y de las
condiciones particulares de la zona.

e) Bajo cubierta: espacioc comprendido entre la cara
superior del forjado de la dltima planta, y la cara
inferior de los elementos constructivos de la

cubierta inclinada.

Tipologias edificatorias.

s
m
ey

b)

ay

Er

inicicnes de tipoleogias edificatorias

=N

genearal consideraremas las siguientes

1

Edificacidon aislada, ia que estd sxenta en &l interior
de la parcela, sin gue ningunc de sus planos de fachada
este en contacto con las propiedades colindantes.

Edificacion entre medianeras, la gue estando construida
ern  una danica parcela, tiene lineas de edificacidn
coincidentes, al menos, con los linderos laterales,

1

Edificacion agrupada en hilera o adosada: es edificacidn
en hilera, la variante de construccidn entre medianeras,
cuando la edificacion se de; iria & usos residenciales en
la propore idn entre  nlmer de  viviendas vy numero de
parcela.
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ugares nque para ello
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l.- Las condiciones g
de aplicacion ¢

cada una de ellos

2.~ Mo seréan de aplic
en ellos se& hagan
parametros que
titulo.

F o= B0 todo Caso

supramunicipal qu

Tipificacian de los u

En razdn de
uscs ¥y por relacion
territorio, se tipi

criterios siguientes:

al Uso caracteristi
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parcela, por

mayoritaria en el

b} Usocs compatibles:
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a

acidn a los usos existentes, salvo gue
chras nue afectaran 1

a los elementos o
r

particularmente ggulan

a les

505.
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posible implantacion
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-
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dominante Y implantacidn
area territorial que se considere.

una

sar da

son aquellos que se puaden implantar
de magnitud en
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los efectos gue les
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n el

cualguier
uso
su caracter o
mpatbilidad de respecto  al
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m
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Articulo 2.7.4.

L limiento de relaci
icae inados parametros de

Son uwses no  condicianades los  que
tmplantacion  reguieren sdlo el cumplimiento
regulacion egpecifica, L Gantie1or

umbirales de cg

compatibilidad de uzos y de

) Usos prohibidos son aguellcs que impiden las nd
F.G. o de las COrdenanzas de los Flanez Fa
Especiales, por imposibilitsr la consecucidén

tivos de la ordenacidén en un ambito territoria

También son usos

agquellos que, adun no

estando especificamente =, resultan incompatibles
los  wsos permitides, aungque se lez someta a

stricciones en la intensidad o forma de usc.

e

Tienen la consideracién de usos prohibidos, en

n

todo casc, los asi concepluados en las disposiciones

o

generales vigentes en materia de seguridad, salubridad,
moralidad o tranquilidad.

Usos autorizados.

En el territorio, dentro del Flan Parcial, chjeto de
la presente wmodificacidn de
1

Ordenanzas, sclamente se

. exponen, siendo
las  normas particulares las que, psra cada zona, fije el
uso gue la2 corresponda.

auvtorizaran e

0% usos que a conlinuacion se

2.7.4.1. Uso residencial.

-5 al que sirve para proporclionar
I b
E}lcsjamia to a las personas.

Se entendera por vivianda, en general, toda
residencia destinada al alojamiento de perscnas
nue conforman un nidcleo, con los comportamientos
habituales de laz familias, tengan o no relacidn

de parentesco.

Segun su organizacidn, ean la parcela se

distinguen las siguientes categorias:
al) Vivienda en edificacidén unifamiliar aislada.

Comprende el  programa mdximo gque sea
necesario para la familia, incluyendo
despachos, estudics de profesiocnes liberales,
asi como las instalaciones de recreo familiar
gue puedan estar unidses a la vivienda.

La edificacidn constituird una unidad de
disefio. Si se incluye en el programa de
vivienda un garaje, aste sa disefiara
conjuntamente con al r del edificio.
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ganiamos autonomos.

Segun el preslataric del servicio, se
distinguiran:
a) Servicios de la Administracion: que 5010
' io prestado por

=11 todos sus
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que prest

<) Despachos profesionales domésticos: cuando
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CAPTTULO VITI.- CONDICIONES GENERALES DE HIGIENE.
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CAPITULG IX.- CONDICIONES GERNERALES DE ESTETICAH.
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CONDICIONES GENERALES DE CONSERVACION.
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7 CAPTTULD XTI, - CONDICIONES GENERALES DE PROTECCTION.
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TETULO E1I

NORMAS DE EDIFICACION PARTICULARES DE CADA 7

CAPTTULD I.- ZONA RESIDENCTIAL EXTENSIVA.
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CAPTTULO T1.- ZONA RESIDENCIAL SEMI-INTENSGIVA

Articule 3.2.1. BeFimusaon

Rrticule 3.2.2. Condiciones de parcela.
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CAPTTULO T1I1.- ZONA COMERCIAL.
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Definicion.
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Articule 3.3.7. Condiciones de uso.

Articulo 3.3.8. Condiciones de higiene.
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CAPITULO IV.- EQUIPAMIETNO COMUNITARIO [ INGTITUCTOMAL
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DOCUMENTO 5.- DESARROLLO DEL PLAN

5.0.

CONSIDERACIONES GENERALES

El presente Plan Parcial se desarrollard en un periocdo de doce
afios, dividido en cualro etapa& a los efectos de prioridad en el
aroceso de urbanizacion principal.

Todos los aspectos concernientes a la urbanizacion principal se

desarrcllardn & carge de los adjudicatarios, desarrcllandose las
urbanizaciones complementarias y las cunstruccionea de los diferentes
cligonos  de ctuacién, a carge de los adjudicatarios u otros

nromotores inteFeaadDE.

& continuacién se expone el preceso  de urbanizacidn y de
edificacidén a través de las distintas elapas:

Er cada stapa, tal como marcan las bases, se podra edificar
cama  masime el 25% de la totalidad, determinande los poligenos en que

se actlia, asi come los porcentajes en cada uno de ellos. Ahcra bisan,
la uhicacién exacia de estos porcentajes de edificabilidad dentro de
los poligonos, s= establecerd mediante el estudic de datalle

La edificabilidad residencial, ubicada en el poligono C-8
(9.4468 m2), con destino a la cesién del 10% del aprovechamiento medio
v el exceso resultante (2.975 mZ}, respectc a la reserva contemplada
en el Programa de Actuacien Urbanistica para el mismo (12.421 m2},
come  consecusncia del calculo efectuado en el fAnexo I1, se repartira
pre puPPluﬂﬂlMEﬂtp en cada etapa (Z5%».

El/equipamiento se ejecutard de acuerdo con la edificabilidad
prevista en las bases para cada etapa, es decir, 25% del total en cada
urna de ellas. El equipamiento se concentra en los poligonos G-6 y C-
y de la misma forma que en la zona residencial y comercial, la
ubicacison ewacta de los pérceniajas fijados en cada etapa dentro de
los poligones C-8 y C-B, se establecera mediante el estudio de detalle
correspondiente.

A continuacion se expone el procese de urbani
edificacion a través de las distintas etapas.

PRIMERA ETAPA

5.1.1. DURACION

Se desarrollard en el plazo de tres
38 , contados desde la fecha de ap

12 22 y 3% afio
correspondients Proyecto de Urbanizacidén.

chacion del

"i

5.1.7. REALIZACIONES Y ZONAS QUE COMPRENDE
5.1.2.1. Obras de infraestructura, instalaciongs y servicios.

Fn esta elapa se ejecutarédn la casi totalidad
de las obras de urbanizacién que constituyen -
Actuacion Urbanistica, exceptuando aguellas que, como
resultado del estudio de sarvicios urbanos, aconsejan

G

3



L O

es en funcidon del aumento

5u ejecucisén por 5
tantes: modulcos de la
5

f
porcantual de hab
notabilizadora, depdsit

las obras a ejecutar en esta primera etapa scn
las siguientes.

- Interseccion a nivel con la carreatera GC-640

~ Potabiliradora con una produccien hasta 250 m3/dia
- Depésito de almacenamiento de agua para 1.000 m3

- Depuracién de agua hasta 250 m3/dia

~ Depdsito de riego de 1.200 m3

-~ Acometida eléctrica en A.T. con capacidad de
suministro de 1.0900 kw/dia.

- Totalidad de la red viaria
- Totalidad de bulevar

- Totalidad de las redes gernerales de los servicios
urbanos {agua, riend,; saneamiento, energia
eléctrica, alumbrado, telefono y parque de limpieza)

g

Edificabilidad

5.1.2.2.1. Residencial.- Se ejecutara:
100% del poligono C-2
59,5% del poligono C-5
2G5% de la reserva a dispo&iciéﬁ{ =

aprovechamiento medio, en el poligono
Gt

5.1.72.2.2. Equipamiento comunitario e institucional.-
Se ejecutara:

25% de los poligonos C-6 y C-8

5.1.2.2.3. Comercial.~ Se ejecutara:

180% del comercial bulsvar.

POBLACION PREVISTA

lLa poblacién total previzta en la primera etapa es de
200 habitantes.



5.2. SEGUNDA ETAPA

5.2.1. DURACION

l.a duracidn méxima serd de ires afios, es decir, los
correspondientes a los afios 42, 52 v B2, a contar a partir de
la fechsa de aprobacian del Proyecto de Urbanizacién

corraespondiente,

5.2.2. REALIZACIONES Y ZONAS QUE COMPRENDE
5.2.2.1. Obras de infraestructura, instalaciones y servicios.

& complemsntan los servicios urbarios de
acuerdo con el aumento previsto de la poblacidén.

Las obras a ejecutar en esta segunda etapa, son
los sigquienies:

Ampliacion de:

- Fotabilizadora hasta 500 m3/dia

~ [epuradora de agua hasta 5080 m3/dia

- fcometida eléectrica en A.T. con

suministro hasta 1.820 kw/dia.
5.7.2.2. Edificabilidad

5.2.2.2.1. Residencial. Se ejecutara: @

50% del poligono €-3

S wey

2.,3% del poligono C-4

25% de la reserva a disposicidn del 10% del
aprovechamiento medio, en el poligono
c-8,

5.2.2.2.7. Equipamiento comunitario & institucional.-
Se ejecutara:

25% de los poligonos C-6 y C-8

5.2.2.2.3. Comercial. 58 ejecutara:

50% del poligone C-B

5.2.3. POBLACICN PREVISTA

El aumentio de poblacidon previsto durante esta segunda
etapa es de BGB® habitantes, lo que arrcja un total, sumado a la
primera stapa, de 1.600 habitantes.
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TERCERA ETAPA

S A

i

Z .

DURACION
La duracién méaxima serd de tres afios, correspondiente &
¥
tce afios 7%, 82 y 92 & contar a partir de la aprchacidén del
Pr de Urbanizacicn correspoendiente.

REALIZACIONES Y ZONAS QUE COMPRENDE

5.3.72.1. Dbras de infraestructura, instalaciones y servicios.

£

Se siguen complemsntando los servicios urbanos
en funcidn del aumento de la poblacidn.

Las ohbras a ejecutar en esta tercera etapa

A
|
i}

las siguientes:

fimpliacion de

]

Capacidad de almacenamiento de agua potabl
r

;
madiante la construccidn de otrc deposite de 1.100 m3.

~ fecometida eléctrica en A.T. con capacidad de

suministro hasta 2.880 kw/hora.
5.3.2.2. Edificabilidad

5.3.2.72,1. Residencial.~ Se ejecutara:

5@% del poligono C-3

40 ,4% del poligono C-5
13,6% del poligeno C-C-7

75% de la reserva a disposicién del 10% del
aprovechamiento medio, en el peoligono
C-8

5.3.2.2.7. Equipamiento comunitario e institucional.
Se ejecutara:

o

?5% de los poligonos C-8 y C-8
5.3.2.2.3. Comercial. Se ejecutara:

5% del poligena C-B8

5.3.3. POBLACION PREVISTA.

Se prevé un incremento de la poblacién en esta tercera
etapa de BOP habitantes.



=
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4. CUARTA ETAPA
5.4.1. DURACION
La cuarta, vy Gltima etapa, ze desarrcllard en os  afios
tag, 112y IT’, contabilizados a partir de la fecha de
ad‘oba:ién del Proyecto de Urbanizacidn correspondientes
5.4.2. REALTZACIONES Y ZONAS QUE COMPRENDE
5.4.2.1. Obras de infraestructura, instalaciones y servicios.
Se  terminardn vy  completardn totalmente los
servicios wurbanecs vy  se construira la variante de la
Carretera 6C-FK40.
La obra a ejecutar en esta cuaria stapa son los,
siguientes:
- Mariante de la Carretera GC-6402
Ampliacidn de:
- Potabiliradora hasta 750 m3/dia
- Depuradora de agua hasta 750 m3/dia
- fAcometida eléctrica en A.T. con capacidad de
suministro de 4.200 Lkw/dia
5.4.7.2. Edificabilidad
5.4.2.2.1. Residencial.~ €& ejecutara:
1@0% del poligono C-1
37,7% del poligono C-4
86 ,4% del poligono C-7
25% de la reserva a disposician del 18% del
aprovechamientc medio, en el pcligono
€-8
5.4.2.2.2. Equipamiento comunitario e institucional.
Se ejecutara:
2b% de los poligonos C-8 y C-8
£.4.2.2.3. Comercial.- No se ejecutarid zona comercial
en esta etapa.
5.4.3. POBLACION PREVISTA
e prevé un incremenic de 802 habitantes en esta Ultima
cuarta etapa.
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DOCUMENTO N2 B.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

@.- INTRODUCCION

El Art. 74 del Reglamanto de Planeamiento ssPeePice gqus
unc de los documentos ogue deberda centener un  Programa de
Actuacidén Urbanistica es el Estudio Economico Financiero, gue
justifigue su wviabhilidad en funciéon de los recursos de
financiacion del adjudicatario del 4rganc urbanistico actuante

1. VALORACION DE LAS OBRAS

Se ha realizado wuna medicién de las obras neceszarias
para la ejecucidn del Programa de Actuacidén Urbanistica, v se
ha evaluade un coste actual para las inversicnes de 1

a
infraestructura prevista, tcmando come precies de referencia
los actuales del marcado

1.~ Movimiento de tierras:

180 = 26.007 ........ 4.341.330.-
TOTAL MOVIMIENTO DE TIERRAS 4.941.330. -
2.~ Red viaria
Bordilles: 2.8%8 x .B78 ........ 4.769.520. -
Aceras: 3.6B58 »« 1.856 .......... 7. iBE5. 048 .=
Pavimento: 14,153 x 1.BBB ...... 15,398 4b4.. =
Zona Verde: 8,196 x 278 ........ 2. 208, 4BE .~
Peatonales: 3.740 « 853 ..._...... .18, 220 .~
Bulevar v zona verde:
PR AN ¥ BUD iis s amiaiede 85.230.600.-
TOTAL RED VIARIA .......... 118.021.740. -

3.- Red de agua potable

Tuheria 10@-150 : 745 = 2.50@ .. 1 .8BZ2 .50 .~
Tuberia BO-160 : 1.320 = 2.000 . 2.640.000. -
firquetas : 10 = 25.000 ........ 252,000, -
Fiezas especiales, T, brida, estc. 1.900.000.-
Potabd lizadora o.ssexs v s 4 165.000.000. -
DEPBBA L0 wsmmmnre & 4 v 25 § & 5 5 & SEEnE 3 16.000.000. -
TOTAL RED DE ABASTECIMIENTO. 177.625.500. -
4.~ Red de rieno
Tuberia 80 2.00@ = 2.060 ....... 4.000.02@Q.-
Tuberia 50 2.000 x 1.5@@ ....... 3.000.000.-
Fiezas 20% ..... g i.402@.0200 .~
BEFOEIES suiinee vue s v st 83 WawEE s e 16,000,008, ~
TOTAL RED DE RIEBD -sswimsas 18.400.000. -

5.~ Red de saneamientic



i

Saneamianto, pozos, imbornales

3. 555 & B0 .s s onmmn 20.130.000. -
Impuleign 1350 % 3.V70 ¢ cvnwenn 4.279.500 .-
Estacion impulsion 2 x 1.550.00@ 3.000.000.-
Depuradora ... ... ..t 20.200.0209. -

TOTAL. RED DE SANEAMIENTO
6.~ Red Eléctrica

E.1. Media v Baja Tension
Linea M.T. 1.83@0 «~ 4.6B00 ......
ET v Entrongue & x 3.020.000 ...
Linea BT 3.700 x 5.00@0 ........
Puntos de Toma BT 30 = 30.0006 .
Arguetas BT 18 x 17.@00 _......

6.2. Alumbrade Pdblico

Linea AP 4.700 <« 3.Q@2 ........ 14.10@.0002. -
Luminarias viales 50 = 95.000 .. 4.750.0020. -
Luminarias peat. 170 x 72.0002 ... 11.90e0.000. -
Cuadros AP 4 x 25@.000 ........ 1.00@.000. -

TOTAL RED ELECTRICA w..vivqss T7.874.000. -

7.~ Red Telefdnica

2 pasos Aero-sub, inclusoc argueta
2 % 50.0Q0 ... 100.000. -
1 argueta general, acomatida v
derivacidn I » 80.000 ....... g0.020@.-
5 arqueta-armaric de tomas
i T 200,000, -
2 arguetas registro 2 = 20.200 . 49,800 .-
Canalizacién 1.300 = 4.000 ..... 5.200.02@.-
TOTAL RED TELEFONICA ....... 5.52@.@@@.*
8.- Interseccidén y Sefalizacién
Lot ErsEGeitn: ursmemas s co 53 10.000.000. -
SenalisBUABRN s snnurne e vy 1.000.20%, -
TOTAL INT. Y SENAL. ........ 11.000.000. -
9.- Zonas Verdes ... ..t 20.000.004. -
TOTAL ZONAS VERDES ......... 20.000.000. -
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2. COSTES TOTALES DEL PROGRAMA

El Progrema de Actuacién Urbanistica se desarrollara de
acuerdo con la BASE QUINTA, en cuatro etapas de tres afios de
duracidn.

El importe de los gastos vy la fecha en gue se producesn,

cuye resumen se adjunta en el Cuadroc desl presente estudio,
los siguientes:

SoOn

2.1. Henorarios de Proyecto

Seqgun tarifas vigentes, Real Decrsto
del | de Diciembre, los honorarios son los sj

H = 1.500 x Fa ® Fp 5
Eiendo

Fao = 3,13

Fp = 4,20

S = 94 80

H=1.500 x 3,13 x 4,20 x 94 B0 = |.869 301 FPts

2

2.2. Coste de los tarrenos

El promotor compra los ierrencs de la Actuacién
Urbanistica en 515 millones da pesetas, cbteniendo un

sistema de page consistente an: un primer plazog de
154.500.000 Ptas. vy el resto en ocho trimestiralidades de
59. 53.458 Ptas, en los gue se encuentran incluidas los
ntereses del 12 % anual.

2.3. Gastos derivados de la compra del terrenc
En este apartade se importan los gastoes
producidos por el impuesto de Transmisiones Registro de

la Propiedad, Honorarios de Nelario, etc

Represente este apartade aproximadamantes un
del ceste de la compra:

2% s/515.200.000 = 10.300.000 Ptas.

Z2.4. Honorariocs de Plan Parcial

Senu tarifas vigentes, Real Decreto 3I.0G66/1.978
de 1| de Dic lnmbrﬂ, los honcrarics son los siguientes
H = b.080 =< Fa =« Fp =« §
Siendo

Fﬂ: 3,‘3



as’

Fn = 4,20
S = 94,80

H=6.000 = 3,13 % 4. 20 mw« 094

2.5. Honerarios de Provecto de Urbanizacién

La estimaciéon de leos honorarics

presupussto  estimedo, v segun las tarifas en v

H = 10.%40.285 Ptas.

2.6. Coste de realizacién de las obras
jecucion

La obra tiene un plazc de &j
es a parti

con pagoe de certificacion
trimestre.

Coste mediec trimestral = ~————cmeomen

Z.7. Honorarios de Direccidén de Obra

Tecnico Superior
Cu
H = F‘ 5 ———— x i} 4 I? - i) 5 5
106

= 480.892.07Q¢ -———-~- = @,7 x 0,5 =

Tecnico de Grado Medio
B,75 x B.4T70.148 ... =

los costes de venta, propagand:
atec se estima un valor dea 400, 0
trimestrales v con duracian cempleta a lo

etapas

Total 4@9.¢

=
=

B o« 4B = 19,208

8@ = 7.477.444 Fias.

en hase al
B ulsl o
igo

de 3 MeESaSs |
r del 1tercer

n
P
&g
=
E=
X
i

L2 =

a, coemisignas
Q0. - nesetas
largo de las 4

.008 .~



2.9. Gastos generales y de gestion del promotor

Se imputan
generales de gestidn del
actuacidn, que
abfarcands a la

en este todos

apartado
promotar a
500.000

de leos 12

lo
Ptas
afios.

se estiman en
totalidad
Total #®

500.000 48

2.1@. Mejoras en los sistemas generales

Como actuacidn a realizar

24.000. 000, -

en la Gliima etapa,

trimesirales

&8

plantea la realizacién de una variarnte a la Carratera
General Tarajalejo a Merro Jable, gue intrcocduce una
mejora fundamental no séloc al propioc sistema general
sino, lo gue es mas importante, mejora une de losz

indices pro-aptitudas de selacci

an deal mismo.

e estima su

)
longitud

La inversidn
Cuarta Etapa.

3. ESTIMACION DE LOS INGRESOS TOTALES POR LA PROMOCIA

valor en 10.000.@20 Ptas, con
de 500 metros al coste madio de 70.000

3.1. Introduccidn
Para poder hacer una estimacion ohjetiva de la
promocicn  del PAU, es necesario hacer una evaluacidn de
la superficie vendibls o promecionable en funican de una
serie de parameiros gue ponderados en conjunto  se
apraximen a un criterie racional de valoracién
Estos parametros o ceeficientes trataran ds
hemogenizar los peoligonos atendiends a las wariahlas da
edificabilidad, ubicacidn, situacion respecte a los
sistemas generales y aptitud en funcién del madio
fisico, que s= ponderaran de acusrdo con su grado de
influencia.
3.72. Estudio de la superficie
El PAU estéd dissfiade en 8 poligonos, v a las
efectos de esta valoracion de inNgrescs por promeclon se
excluyen, por supuesto, las superficies de cesidn
cbligatoria, guedando =u ralacién pCr Zonas ern el
esguema M2 1 v sy raesumen de la siguiente fornma:



Ne 1

ESQUEMA

RELACION ENTRE ZONAS Y POLIGONOQOS

ZONA 4
f




SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
ZONA POLIGONG POLIGONO ERTFICABLE
AFECTADO ZONA FARCELA

g
L

51.720 31,25
Z 1 : 120.060
C5 B8.340Q 40.593

€ & 35.58@ ar.174

Fa. 94 27. 188

53|
-1
)
.|

C B 2.400 3.400

~
&)
oy
g

=

BULEVAR 1.760 1.768

74 C 2 14,170 14,170 14,000

1
ul
B
m

. 823 16.823 16.000

TOTALES 225.740 1E5.264

3.3. Criterios cualitativos en orden a la valoracion de
edificabilidad en el amhito del nucleo. Calculo
variables

Tal como se ha axpuesto anterior
variables para el disero de les coeficientes
clasificar de la siguiente mansra:

I.~ Atendiendo a la edificabilidad

2.~ Atendiende a su ubicacién respe

1
-
[

€

&3]
|

fitendiendo a su situacién respecic & la
astructura general

diendo a su situacidn respectic a leos=

4.- Aten
stemas generales

51

5.- AMendiende a la aptitud del asentamisnts an
funcion de la valeracian del medio fisico
3.3.1. Edificabilidad (V1)
e acuerdo con la tipologia de edificacion
prevista en &) FAU se fijan los siguisntes
coeficientes, gue se reflejan en el esquema NE 2



ESQUEMA No22

P

Iy

1

COFEFICIENTES DE EDIFICABILIDAD

ZONA 4

LLITC
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2wie!

Z0ONA FOLI

GONG EQLELD.

TIPO EDIFIC, Yo

G

~J

SEMI-INTENS.

C

SEMI=INTENS.,

Cd
=
i
]
=

EXTENSIVA T

BULE

Z 2 @,460
i 2 $,408 EXTENS., I-III
CB @,5249 COMERC - GENM.

7 3 @,362

UAR 0,043

COMERC - BULWV

o]

2,300

EXTENSIUVA

=t
st

9,300

’

1 @,300

EXTENSIVA II 0,200

El wvalo

astablecimianto
(Zena 7 1), en
compeleje  apar

3.3.2. Ubicacién (¥ 2)

Con estea
ern funcidn de
de atraccidn en

fijando =1 parametro de

alejamiento

r~

ONA

71
Z 2
%5

ISV N
i -

La ubica
reflejada en el

hecho de gue una =

TOTAL

(U 2,085

r dal coefic
medico de 1

de edificaciod
Extensin I ==
tamental (Zon
Zona 1 4 v 7 5§

coaeficiente s
su relacion c
estas actuac

4]

DISTAN

200
400
500
£0G
BR0

TGTAL Y

.
ayer intensidad prepicia

iente coincide con el
a zona de tal ferma qus

po Hotel ¢ Apar
ible una tipocl
}

e trata de JqlﬂPﬂP i£? *ﬂnascr
orn 2l mar, exponent diged 1»- 4
iones da tlpo tur {5 T
cuerdo con  su cercania o
CIA y o2

i

9

8.5

£

7
2 42 5

cién de cada

gsouema NE 3

zona respecto al mar esta

3.3.3. Situacion respecto a la estructura general (V 3)

£l es
proximamente  a
coeficiente f

alejamiento de
del equipamien

tar todos
la estructu
ijara los

la zona respec
to, de acuerd

los peligones ubicades
ra geaneral viaria, esta
parametros inerciales del
to a centre de gravedad
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UBICACION RESPECTO AL MAR
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ZONA | POLIGONO | SUPERFICIE | DISTANCIA | DISTANCIA| U 3
FOLIGOND 7ONA

C 4 50.72¢ 265

FARE 313 1.6
E 5 E8.340 350
C 3 35.580 16Q

Z 2 170 2.3
G 7 33.947 189
CB 3.400 =14

Z 3 135 5.7
BULEUAR 1.760 206

74 g 2 14,170 275 275 1,8

I 5 1 16.823 4720 430 1.2

TOTAL Uz 11,2

3.3.4. Situacién respecto a los sistemas genarales (V 4)

Fara poder fijar sste coeficie

gue el compendio de sistamas gene
carretera, lineas eléctricas [T
potabilizadora, interseccicn, etc, inc
scbhre la cercania al poligone de raf

caracter turistico de esta actuacién.

geométrico
valorara
dicha referenci

nte, establecemos

rales, tales como
5 )
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ESQUEMA N°4

ZONA 3

SITUACION RESPECTO A LA ESTRUCTURA GENERAL

ZONA ¢

s

crerr
Jiﬁ“y

15| zona s




ZOMA | POLIGONO | SUPERFICIE | ALEJAMIENTO v o4
C 4 51,700 700

71 754
C5 E8.340 €85
C3 35 580 440

z2 5650
5 % 33.947 685
C B 3.400 450

73 523
BULEVAR 1.760 8O0

7 4 g 14,179 280 280

75 C 1 16.823 165 165

TOTAL U 4 SEE

3.3.5. Aptitud del asentamiento en funcién de la valoracion del
medio fisico (V 5)

Con los da
medic fisico, afe
resultantes de
habitabilidad.
superficies que a

tos deduci
ctamos los
admisibili
Pondarando
fecta a cada gr
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3.4.

ZONA

POLTGOND

SUPERFICIE

HABITABILIDAD

GRADOD

51.700

1609

26.000

]
=

200

500

g9

m
[84]

L340

. 200

L

i
id

™~
™a

126

20

@

7k

10@

c 7 35,947 92
13.50@ 23]
C b6 3.400 3.400 1@ (Gl

BULEVAR

13.000 8
7 4 c 2 14.179 78 75
1.178 60
17. 000 a2
715 C o 16.823 74 b

FORMULA DE

La

3|
noligono

ssguama N

1

los grados

i

HOMOGENETIZACLCN

TOTAL

4]

T
jal}
oo
b T
o+ o+
il

farmula establecida es la siguisnte:
st
T = mgTmmmos K z, siendc
= 52K
2=
= coeficiente de homogeneizacién de

Zona




ESQUEMA No%

APTITUD DEL ASENTAMIENTO EN EL MEDIO FISICO

[r‘}iﬁ?}-j ZONA 4
E HH) zoma s




]
B
i
w

(=

b5
44
]
-
4
¢!
f
(T

total de parcels
Sz = superficie de parcsla an zona 7

Kz = paréametra de zona

El parédmetro de zona es el valar resultante de la
e

ponderacion de las variables

Siendo ¥Xi el valor de influsncia de cada variable, gque
establecemos de la siguiente manera

Edificabilidad : 25 % X 1 =

Ubicacion s 4G % X 2 =

Situsc, E. Gener.: 15 % X 2 =

Situac. §. Gerner.: 5 % X 4 o=

Medin Fisica 2 15 % X5 =

3.5. COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION

Por aplicacién de la férmula anterior vy con leos datos
tenemos los siguientes valores @

ZOMNA Kz SUPERFICIE PARCELA Cz
I z 0,244 71.824 V082
i @,2204 58.280 1,052
7 3 @B,218E 5.160 @,397@
L4 @,1681 14.028@ W, 2
Z 5 D,1478 16.28@ A,68741
I ,2000 165.264

3.6. JUSTIFICACION Y ASIGNACION DEL VALOR AL MODULO DE EDIFICACION

Desde el punte de vista del presente  estydio

financiero, resulta de relevants interae gl fijar un
module de edificacidédn gque refleje an un sentido conservadar
precio actual del mercado.

Atendiendo

bt

o5 valores del merca

el médulo de vaenta

En este sentido, si considerames una unidad de B@ mI

nos rasuliaria una gama de valores de venta nue oS



ey

los & v 5 millanes, dependiendas de la zona por aplicacidn da
los coeficiant aciong cantidades oue

ez  de  homopensiz
i e

entilenden rormales en el merca turistico.
s contrapartida, & itmponiendo cal
m

¢ i
a los modules de coste del w2 da  constr

valeres superiores a los normales:

lona | . . 00@ Pias/m?
Zona 3 2 40,000 Pte :
Tana 2, & v 5§ & 50.00@8 Ptas/m?

3.77. INGRES0S ESTIMADOS POR POLIGONO

Eri aplicacién del module fijado en al apartads anterior,
y teniendo en cuesnta el coeficiente da homogeneizacién de zona,
obtenemos los siguientes rasultados por polignones

SUPERFICIE
L0MNA |POLIGOND EDIFICABLE COEFICIENTE

[
A%

0.280 1 ] 152

Ce 2.400 ]

7 4 £ 2 4.700 D,77i2 421

&5 £ 4,800 B,6741 120,64
TOTALES Bg&. 338 11.872 .00

4. PROGRAMA DE EDIFICACION

La distribucién tanto de ingr
pastos de edificacién se reflejan
cumplimienta 2 1la base G2 en
stanas
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6. ANALISIS DEL CUADRG DE FINANCIACION. CONCLUSIONES.

Del cuadro de financiacién ss pueden sacar las siguienles

conclusionas:
a) El coste total de la urbanizacian asciends a la cantidad de
1.193,6 millones de pesela en 2l trimesire 48

do el cuadroe se chserva que el deficit maximo as d=

ones de pesetas, producide en el lercer irimestire

ne es tal, dade oue en esta cifra estd acumulado =l
primer page da la compra del ierreno por un valor de 1545
millones ds pesetas que se preoduce anteriormente a la aprobacion
definitiva del PAU, v por tanto no seria imputable

Festa daficit serd financiado mediante fondos propios, por
valores craditicios v por leos beneficios correspondientes & la

venta de=l susele wurbanizado

c) Se apreacia en el cuadre gue el saldo acumulado empiaza a  ser
positivo a parlir del deacime trimestire, de
B8 ,7?61 millones de pesetas. A& partir de
benaficin se incrementa constantemente

Octubra d
Los Y ruertﬁs
Fdo.: Ricarde SéanMchez Hormiga \
Fdo.: José M#Puig Esteve: ; —ERETe
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