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"TITULO | DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. La Ordenacion Pormenorizada del PGO. -

documento integrante del PGO comprende la ordenacion pormenﬂnzada de San Juan .de La
Rambla.

2.- Constituye la ordenacion urbanistica pormenorizada el conjunto de las determinaciones que,
dentro del marco de las de caracter estructural, desarrollan aquéllas en términos suficientemente
precisos, para permitir la legitimacion de las actividades de ejecucion, comprendiendo:

a) La ordenacién completa y'c_on el mismo grado de precision exigible a un Plan Parcial de todo o
parte del suelo urbano y del urbanizable ordenado.

b) La division de! suelo urbano y urbanizable en ambitos y sectores, determinando la normativa que
sea de aplicacion en cada uno de eltos y fijando para cada uno de.los sectores de suelo
urbanizable sectorizado el aprovechamiento urbanistico medio que le corresponda.

c) La delimitacion de unidades de actuacion, precisando el caracter pablico o privado del sistema
~ de ejecucion segun corresponda. -

" Estos contenidos quedaran cdmprendidos en el Fichero de Ambitos Urbanistico del PGO anejo
al mismo.

d) La organizacion de la gestion y la programacion de fa ejecucion pablica del PGO mediante el
Programa de Actuacion y el Estudio Econoémico Financiero. |

e)" La determinacion, si procede, de reservas complementarias de eqmpamlentos e mfraestructuras
- que completen |as previstas en los sistemas generales; sin adquirir esta calificacion.

TITULO Il REGIMENES ESPECIFICOS DEL SUELO: PATRIMONIO HISTORICO

CAPITULO | DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2. Bienes integrantes del Patrimonio Histérico

De conformidad con el articulo 2 de la Ley 4/1999, de 15 de marzo, de Patrimonio Historico de
Canarias (de ahora en adelante Ley de Patrimonio Historico de Canarias), constituye el Patrimonio
Historico de Canarias, y en concreto en el municipio de San Juan de La Rambla, los bienes muebles
e inmuebles que tengan interés histérico, arqueolégico, etnografico, paleontoldgico, mentlfco 0
tecnico. .

Los bienes integrantes del patrimonio histérico canario, del municipio de San Juan de La Rambla,
estaran incluidos en alguno de los siguientes instrumentos:

< ORDENACION PORMENORIZADA 6
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1. Registro de bienas dé interés cultural (B.l.C.). Son Bienes de Interés Cultural el
historico canario los bienes que ostenten notorios valores historicos, arquitectoni ,
arqueologicos, etnograficos o paleontoldgicos o que constituyan testimonios singu rde late
cultura canaria, que sean declarados como tales expresamente mediante decreto del gobi
de canarias, de conformidad con lo establecido en el articulo 19 de la Ley 4/1999.

. A este respecto, los bienes de interés cultural (B.I.C.) del municipio de San Juan de La Rambla,
estaran englobados en alguna de las siguiente categorias:

:a) Monumento: bienes que constituyen realizaciones arquitectonicas o de ingenieria, u obras -
singulares de escultura siempre que sobresalgan por su valor arquitectonico, técnico, histérico,
artistico, cientifico o social.
b} Conjunto Histérico: agrupacion de bienes inmuebles que forman una unidad de
asentamiento de caracter urbano o rural, continua o dispersa, o ntcleo individualizado de
inmuebles condicionados por una estructura fisica representativa de la evolucién de una
comunidad humana por ser testimonio de su cultura o constituir un valor de uso y disfrute para
a colectividad. .

- ¢) Jardin Historico: Espacio delimitado, producto de la ordenacion por el hombre de
elementos naturales, caracterizados por sus' valores esteticos, sensoriales o botanicos
sobresalientes.

d) Sitio Histoérico: Lugar o paraje natural vinculado a acontecimientos o recuerdos del pasado
de destacado valor historico, etnoldgico, paleontoldgico o antropologico.

e) Zona Arqueologica: iugar o paraje natural donde existen bienes muebles 0" inmuebles
representativos de antiguas culturas. |

f} Zona Paleontolégica: lugar que contiene vestigios fosilizados o restos de interés cientifico.
g) Sitio Etnologico: lugar que contiene bienes, muebles o inmuebles, representativos de los
valores propios de la cultura tradicional o popular. -

‘A efectos practicos se adjunta un cuadro como inventaric de los Blenes de Interes Cultural del
Municipio de San Juan de La Rambla

NOMBRE: Acantilados de San Juan de la Rambla y Laderas de los Barrancos de la Chaurera Y
Ruiz ,

CATEGORIA: Zona arquenlcrglca

INCOACION: Resolucion 19/02/02

INCOADO POR: Cabildo Insular de Tenerife

BOCAC: 2001/041 - Lunes 2 de Abril de 2001

NSTITUCIONES CONSULTIVAS: Solicitud de informe a la R.A. de San M:guel (28/06/96) y a la

Universidad de La Laguna (11/07/96)

NSCRIPCION REGISTRAL: A-R-}-550000522 |

SOLICITUD PROPIETARIOS: Ayuntamiento y Catastro (20/01/98) |

OBSERVACIONES: Con fecha de 30/03/98 el Ayuntamiento remite una parcelacion catastral de la
zona. Inservible. Esta resolucion obedece al cambio de nombre.

| ORDENACION PORMENORIZADA
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INCOADO POR""Cabim""Insular de Tenernfe
BOCAC:; 3/02/92

~ INSTITUCIONES CONSULTIVAS. Solicitud de mforme ala R A. de San M|guel ya la Universidad de

_a Laguna (18/03/92)
NSCRIPCION REGISTRAL: A-R-I-5100007210

NOMBRE: San Juan de la Rambla
CATEGORIA: Conjunto Histarico Artistico
INCOACION: Resolucion 2/05/80
INCOADQ POR: Direccion General del Patrimonio Artistico, Archivos y Museos
BOE: 27/06/80
INFORMACION PUBLICA: Resolucién 23/01/86 BOCAC 13/11/85
VISTA INTERESADOS: 21/01/86 BOCAC 12/02/86
DECLARADO: Orden 2/07/93 ACUERDO: 28!11!90
POR: Gobierno de Canarias
PUBLICACION DE LA DECLARACION: BOCAC 16/07/93

NOMBRE: Bamo de Los Quevedos

CATEGORIA: Sitio Historico

INCOACION: Resolucion 28/01/2002

INCOADQ POR: Excmo. Cabildo Insular de Tenerife

BOE: -

INFORMACION PUBLICA: Resolucion --/~f-- BOCAC -~/--/--
VISTA INTERESADOS: --/--/-- BOCAC --/--/--
DECLARADQ: Orden --/--/-- ACUERDOQO: --/--/--

POR: Gohierno de Canarias |

PUBLICACION DE LA DECLARACION: BOCAC --/--/--

2. Catalogos Arquitectonicos Municipales y Cartas Arqueolégicas Municipales. Siendo bienes
catalogados o incluidos en la carta arqueclégica, aquellos bienes integrantes del patrimonio
historico. -

Se aneja como parte integrante del presente PGO el Catalogo Arquitectonico de San Juan de
La Rambla, en plena concordancia con lo estipulado en el Capitulo /Il “ De los Catélogos
Arquitectonicos Municipales”, Titulo Il, de la Ley Patrimonio Historico de Canarias.

Este Catalogo Arquitectonico Municipal a que hace referencia el articulo 43 de la Ley 4/99, del
Patrimonio Historico de Canarias, se incorporara al presente Plan General antes de la
aprobacion definitiva del mismo de conformidad con lo dispuesto en el art. 47 de la referida Ley.

Los bienes incluidos en el Catalogo Arquitecténico Municipal del apartado anterior se inscribiran,
una vez aprobado definitivamente este PGO, en el Registro Puablico del Cabildo Insular de

Tenerife, de conformidad con lo establecido en el art. 39.3 de {a LOTC.

.
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asumira su contenldo regulando el mismo como Proteccion del Patrimonio A (ﬁlEElngrCO;"" 0

‘ebstante 'su ordenacion urbanistica correspondera a cada clase y categoria de SWElp SACtGHie
se emplace, en donde incluso se podra delimitar ambitos a efectos de que su orden mmad@ :

remitida a un instrumento de desarrollo posterior.

Articulo 3. Regimen de las Intervenciones en el Patrimonio Historico
Las intervenciones que se fueran acometer en el Patrimonio Historico del municipio de San Juan

de La Rambla se sujetaran a |as siguientes determinaciones: .

.a)

Sera de aplicacion las determinaciones establecidas por el presente PGO en estricta relacion a
la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias, cuando no esté prevista la redaccidén de un
instrumento de ordenacién al que se haya remitido la misma. A este respecto, habra de estar al
regimen establecido en cuanto a1os grados de proteccion y tipos de intervencion establecido en

_las Fichas del Catalogo Arquitecténico de San Juan de La Rambla

Para el caso de la existencia de una remision a la redaccion de un planeamiento de desarrollo
del Patrimonio Historico tal como un Plan Especial, se estara a las determinaciones singulares
de ordenacion establecidas en el mismo, con base a los grados de proteccion y tipos de
intervencion definidos en este Titulo. |

A estos efectos, se permitiran en las edificaciones, construcciones e instalaciones preexistentes
con valor etnografico o arquitectonico a la entrada en vigor del PGO, la rehabilitacion para su
conservacion, incluso profunda, con antigliedad superior a cincuenta afios y que tengan valor
etnografico o arquitectonico declarado por el PGO o apreciado por el érgano competente para
oforgar la autorizacion, licencia, calificacién o proyecto, pudiendo destinarse al uso residencial,
turistico o de servicios de edificios que no tuvieran anteriormente dichos usos. El proyecto de
rehabilitacion habra de afectar a la totalidad de un edificio, y no limitarse a una parte o
determinadas dependencias del mismo. |

En cuanto a las condiciones para llevar a cabo tales intervenciones, se estara a lo dispuesto en
“‘Condiciones Generales para las Edificaciones, Construcciones e Instalaciones Preexistentes de

valor efnogréfico o Arquitectonico en Suelo Ristico”, establecidas en el “Régimen Juridico
Urbanistico del Suelo Rustico” en las normas urbanlstlcas de |la ordenacién estructural, dada la
analogia existente. |

Articulo4. =~ Conservacion Utilizacion del Patrimonio Histérico.

En cuanto al deber de conservacion del Patrimonio Histérico catalogado o declarado, se debera
estar a lo determinado en el articulo 52 -Deber de Conservacion de la Ley de Patrimonio
Historico de Canarias.

A este respecto, la utilizacion de los bienes integrantes del Patrimonio histdrico, se llevara a
cabo segin las normas especificas que les sean de aplicacién en funcién del grado de
proteccion que se les haya asignado, sin poner en peligro Ios valores que motivaron y se
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A éste’ﬁespeeto el uso sera el del area en que se localicen suempre que no sea incompaj
el grado de proteccion y tipo de intervencion asignado. -

3. Sera competenc:a del Cablldo Insular previo informe de la Comisién Insular de Patrimonio

* Historico, la autorlzacmn de las obras y usos que se realicen en los Bien de Interés Cultural.

Sin embargo, ef Ayuntamiento sera competente para la autorizacién directamente las obras que
afecten a los siguientes bienes:

a) Bienes o Inmuebles que no hayan sido catalogados como Bien de Interés Cultural o
Catalogado. .

b) Bienes o Inmuebles que no tengan incoado expediente administrativo de Blen de
Interés Cultura o catalogado.

¢) Bienes o Inmuebles que no estén comprendldos en el entorno de proteccion.de un
Bien de Interes Cuitural.
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~ Articulo 5. Concesion de licencias de intervencion en Bienes integrantes del

Patrimonio Historico.

Las licencias de intervencion en Bienes .integrantes del Patrimonio Historico, se regira por lo
determinado en el articulo 158 del TRLotc-Lenac, es decir, para las edificaciones catalogadas,
protegidas o sujetas a procedimiento dinigido a |a catalogacion o al-establecimiento de un reglmen de
proteccion integral.

Para la concesion de licencias en areas catalogadas (conjuntos arqueologlcos) 0 en sus Areas de
influencia, serd preceptiva la emision de informe favorable del organo competente en [a materia
sobre la compatibilidad de la-obra con el desarrollo del grado de proteccion que corresponda, de
acuerdo con los estudios especificos a que haya lugar.

Ademas de la descripcién volumétrica y constructiva de la obra a realizar, convenientemente definida

mediante - anteproyecto, para la emision del informe antes citado, se exige la siguiente
documentacion minima:

a) Memoria justificativa de |as obras a realizar. |

'b) Levantamiento a escala conveniente cuando se ftrate de conjuntos y yacimientos
arqueologicos.

¢) Descripcion fotografica det area de intervencidn catalogada.

d) Montaje fotografico indicativo del resultado de |a ejecucion de la obra;

o ORDENACION PORMENORIZADA 10
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a) Integral:
Es aquel grado cuya finalidad es la proteccion de la totalidad del bien o elemento catalogado en él
incluidos, y en concreto comprende 1o siguiente: |

1. Todos aquellos elementos o bienes que, por sus valores arquitectdnicos yfo historicos, quedan
sujetos al nivel maximo de proteccion, ya que representan hitos fundamentales para la identificacion
e imagen de San Juan de La Rambla. Su pérdida ¢ alteracion produciria un dafo irreparable sobre
jos valores que representan.

2. Las edificaciones .de valor historico y/o arquitectonico que por su calidad, antigiedad o
representatividad de un periodo significativo, deben ser conservadas en todas sus caracteristicas,
tanto exteriores como de distribucién interior, ya que lo tipologico y constructivo tiene en ellas un
valor principal, conteniendo componentes cuya especial proteccion —en su caso- se indica en las
instrucciones de la ficha correspondiente. Estos componentes pueden ser fachadas y patios

-Interiores, escaleras, artesonados, solados, elementos de carpinteria y otros acabados.

" b) Ambiental

Es aquel grado que protege el conjunto del ambiente urbano y la tipologia de los inmuebies.
Comprende los edificios de valor arquitectonico que, por su caracter o situacién en relacién con un
entorno determinado, deben ser objeto de proteccidn para preservar el ambiente urbano
caracteristico. . |

¢) Parcial;

Es aquel grado que protege los elementos especificos del elemento o bien catalogado. Se incluye en
este grado de proteccion, las edificaciones de valor arquitectdnico con fachada y escala urbana que
deben conservarse, por su aportacion al ambiente urbano, siendo su interior de valor secundario o
de mal estado de conservacion, por lo gue s6lo se protegen la fachada y el volumen,

Articulo 7. Tipos de Intervencion en los Bienes integrantes del Patrimonio
Historico -

De acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la-Ley de Patrimonio Historico de Canarias, se
permiten los siguientes tipos intervencion, dependiendo del nivel de proteccion, con las condiciones
que a continuacién se indican. |

- 1. Conservacion.

Consisten en obras que tienen por finalidad la realizacion de estrictas actuaciones de

mantenimiento, en cumphmiento de las obligaciones de los titulares o poseedores de los bienes
sobre las condiciones de seguridad, salubridad, y omato de las edificaciones, asi como las
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2. Restauracion.

Consisten en obras que pretenden, mediante una reparacidbn 0 reposicion de elementos
estructurales © accesorios de los edificios, restituir sus condiciones originalés, sin incluir
aportaciones que deterioren los valores que motivaron su catalogacion

“Las obras de restauracion requieren un estudio histérico artistico y/o arqueciogico tendente a la

determinacion fehaciente de las condiciones originales del edificio y garantizar el mayor nivel de
conocimiento sobre el edificio. ,

La restauracion se debera concentrar en la proteccion y mejora de los sistemas constructivos

existentes, el arreglo o reposicion de elementos deteriorados y Ia eliminacion de aiadidos.

2.1. Reposicion.

Consisten en |a restitucion o reposicion de elementos constructivos se realizara en el caso de que se
hayan efectuado con anterioridad sustituciones de cualquier elemento o unidad de obra

_ tradicionales, como-por.ejemplo forjados de madera, artesonados de cubiertas, enfoscados a la cal,

u por otros sistemas poco concordantes con el caracter del edificio, catalogado en su caso.

La reparacion de estos elementos deberan realizarse necesariamente recuperando los sistemas
constructivos empleados en la construccion onginal. -

3. Consolidacion.

Consiste en obras de consolidacién que tienen como objeto el afianzamiento y refuerzo de
elementos estructurales e instalaciones para asegurar la estabilidad y adecuado funcionamiento del
edificio o elemento en relacion con Ias necesidades de uso a que sea destinado.

4. Rehabilitacion.

Consisten en obras tendentes a la adecuacion, mejora de las condiciones de habitabilidagd o
redistribucion dei espacio interior; manteniendo las caracteristicas tipologias del inmueble.

Este tipo de intervencion es predicable de |as obras de reforma que suponen la redistribucion de

espacios interiores modificando las dimensiones y tabiquerias interiores para albergar
adecuadamente los nuevos usos que se proponen en el edificio a conservar.

5. Remodelacion

Consisten en obras que tienen por finalidad ia adecuacion o transformacion del edificio, incluyendo la
demolicion total o susfitucion parcial de los elementos estructurales y de modificacion de los
parametros de altura, ocupacidn y volumen.

< - ORDENACION PORMENORIZADA 12
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.constituye el Area de Influencia o de Respeto, que asegure Ia Implantaclon del “objeto” de su entorno

libre o edificado, manteniendo o potenciando los efectos visuales, perfiles, estructura, ambientacion,
efc., y todo aquello que constituye su interés histarico y cultural. En tanto no se realicen actuaciones
debidamente desarroliadas, segun la. categoria de suelo y grado de intervencion permitidos, en

Areas de Influencia o de Respeto no se permitira la acumulacion de basuras, anuncios pubhcutarlos ¥
elementos distorsionadores de su caracter.

Articulo 9. Instrumentos de desarrolio para la proteccion del Patrimonio Historico.

De conformidad con lo establecido en la Ley de Patrimonio Historico de Canarias, el Patrimonio
Historico delimitado en el presente PGO, se desarrollara por los preceptivos Planes Especiales de
Ordenacion, segun el articulo 37.3 del TRLotc-Lenac .

En lo referente al Patrimonio Historico de Bienes de Interés Cultural declarados en la categoria de
Conjunto Historico, y en relacion directa con la clasificacion y categorizacion-del suelo se prevé su

- desarrolio a traves de Planes Especiales de Proteccion, segin se establece en el articulo 30 de la

Ley de Patrimonio de Canarias:

En lo referente al Patrimonio Historico de Bienes de Interés Cultural declarados en la categoria de
Zonas Arqueologicas, en relacion directa con la clasificacion y categonzaclon del suelo se

desarroltaran al igual mediante Planes Especiales de Proteccion.

CAPITULOIl - PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

Articuio 10, Bienes integrantes del Patrimonio Arqueoldgico

Los-Bienes Integrantes del Patrimonio Arqueoldgico segun el articuio 60 de la ley 4/99del Municipio
de San Juan de La Rambla, lo constituyen aquelios bienes inmuebles y muebles de caracter:
historico susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos y
tanto st se encuentran en superficie como en el subsuelo o en el mar territorial, que han dado lugar a
la delimitacion de areas y yacimientos arqueologicos.

Articulo 11. ~ Grados de Proteccion para las Areas y yacimientos Arqueolégicos.

Hasta tanto se realice la Carta Arqueoldgica del Municipio de San Juan de La Rambla, se
establecen 2 grados de proteccion, siendo estos los siguientes:

GRADO 1.- Proteccion Integral, pertenecen a él los yacimientos ya catalogados que por su
Importancia cultural han de ser objeto especifico € inmediato de proteccion, estudio y conservacion.

g ORDENACION PORMENORIZADA 13
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GRADOQ ﬂfﬂtemieﬁ Preventiva, pertenecen a el las areas que supuestamente ¢ &nen rg
arqueologicos™ ¥ los yammlentos de mero valor testimonial o de estudios m @ologl
estratigraficos.

Articulo 12, Normas de Proteccion para las Alfeas y Yacimientos Arqueolégicos

Las normas de proteccion seran de aplicacion en relacion a los Grados de Proteccidn, establecidos

en el articulo precedente.

Articulo 13. Determinaciones de Aplicacion para el GRADO 1.

Estos yacimientos no podran destruirse bajo ningun concepto.

Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo sera preceptivo realizar una
excavacion, en toda la superficie afectada, por técnico competente; y la emision de un

informe del Organo Competente en la materia o su defecto, por un equipo .Técnico —

Cientifico cualificado, siempre que el precitado Organo expresamente lo autorice.

E! permiso de excavacidon seguira tramites de urgencia, iniciandose antes de un mes. Al
terminar dicha excavacion de urgencia se emitird inmediatamente un’ informe que
especificara si se deben continuar los trabajos, plazos maximos de ejecucién y posibilidad
de |a obra solicitada 0 necesidad de conservar los restos “in situ”.

En las zonas inmediatas colindantes al Yacimiento arqueoldgico en el Suelo Rustico Proteccion
Cultural, para la realizacion de obras se debera certificar, previamente a la concesién de licencia, por
el Equipo Técnico — Cientifico especialmente cualificado, |la carencia de elementos de valor
arqueoldgico en el punto en que se haya de ejecutar el elemento en-cuestion. En caso de que esta
certificacion fuese negativa (en el sentido de inexistencia de riesgo grave) se debera continuar el
procedimiento conforme a las normas establecidas para el Grado 2.

Articulo 14. Determinaciones de Aplicacion para el GRADO 2.

a)

&

TN Y

Ante cualquier solicitud de obra que afecte al subsuelo sera preceptiva la emision de un
informe del Organo competente en la materia 0 en su gefecto, por un Equipo Tecnico -
Cientifico cualificado siempre que el mencionado Organo expresamente lo autorice.

Si en el informe no se consideran necesarias catas de prospeccion, o si, efectuadas éstas,
el resultado fuese negativo se podra continuar la tramitacion reglamentana de las obras.

Si por el contrario el informe fuera positivo, se procedera a la realizacion de las catas y s
estas dieran igualmente resultado positivo se pasara inmediatamente a considerar el lugar
perteneciente al Grado 1 y se llevara a efecto la oportuna excavacion arqueologica.

ORDENACION PORMENORIZADA 14
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Historico delimitado en el presente PGO, se desarrollara por los preceptwos Planes Especia
Ordenacion, segun el articulo 37.3 del TRLotc-Lenac

- En lo referente al Patrimonio Arqueologico, y en relacion directa con la clasificacion y categorizacion -

del suelo se prevéen su desarrollo a través de Planes Especiales de Proteccion.

CAPITULOIII  PROTECCION PATRIMONIO ETNOGRAFICO

~Articulo 16. Bienes integrantes del Patrimonio Etnografico

Fl patrimonio etnografico del municipioc de San Juan de La Rambla, estd formado por bienes
muebles e inmuebles ios conocimientos, técnicas y actividades y sus formas de expresion y
transmision, que son testimonio y expresion relevante de la cultura tradicional, de conformidad con lo
que determina el articulo 72 de la Ley de Patrimonio Histérico de Canarias.

Dentro de estos bienes, y de conformidad con el articulo 73.2 de la Ley de Patrimonio Historico de
Canarias, as construcciones y conjuntos resultado del habitat natural popular, tales como poblados
de casas, haciendas o cuevas, se consideran bienes integrantes del Patrimonio Etnografico. Se
consideran, por tanto Cuevas, excavaciones preexistentes en el terreno destinadas al uso
residencial, agropecuario y religioso, por lo que, a los efectos de esta normativa, se reguia |a
edificacion, construccion e instalacién adosada a las mismas con la finalidad de asegurar su
preservacion como patrimonio etnografico.

Articulo 17. Intervenciones en los Bienes integrantes del Patrimonio Etnografico

Consultadas las fuentes oportunas, se ha constatado que la carta arqueologica del municipio de San
Juan de la Rambla no ha sido redactada, no teniéndose tampoco constancia de la existencia de
ningun catalogo o inventario de sus recursos arqueologicos y etnografico. Esto determina que no se
halla podido recabar informacion fidedigna sobre tales valores patrimoniales en el municipio. Por lo
que se estara a lo dispuesto en la Ley de Patrimonio Histdrico de Canarias.

El Ayuntamiento instara ante el Organo Autonomico competente en la materia a fin de que se
arbitren medidas especiales que contemplen las circunstancias especificas de los recurso
arqueologicos y etnografico de tal manera que se posibilite su regularizacion.

Articulo 18. Catalogo de Bienes Etnograficos del Municipio de San Juan de La
Rambla o

L os bienes inmuebles integrantes del Patrimonio Etnografico se documentaran e inventaria mediante
la Carta Etnografica de San Juan de La Rambla, que se desarrollara mediante un Catalogo Bienes
Etnograficos del Municipio de San Juan de La Rambla, que sera elaborado de conformidad con las
determinaciones establecida en el articulo 74 de la Ley de Patrimonio Histérico de ganarias y
articulo 39 del TRLotc-Lenac.
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Tipos de Intervencion, seran los que expresamente se determinen en dlChO docume ¥, Una
aprobado se integrara en el presente PGO.

TITULO Ill CONDICIONES PARTICULARES DE LAS TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS.

Articulo 19. Definicion y aplicacion.

Son las condiciones que regulan las Tipologias Edificatorias que, complementando a las generales,
reguian el regimen de la edificacion. e

De acuerdo con el punto anterior, con independencia de los aspectos generales, en los ambitos
urbanos, se someteran las actuaciones edificatorias a las determinaciones especificas del presente

-~ Titulo.

En los ambitos de suelo urbano de ordenacion-directa, y por tanto no-remitido a planeamiento de
desarrollo, tales como Planes Especiales de Ordenacion ¢ Proteccion (PERI y PEPRI) estas
condiciones edificatorias alcanzan un grado de definicion suficiente para su aplicacién directa al
proceder a la edificacion de las parcelas.

“Al suelo clasificado como Suelo Urbanizable, en cuanto a condiciones edificatorias, solo se le

asignan a fravés del, o los, sistemas de ordenacion, las tipoldgicas que deberan regir para su
ordenacion, ya que sera el instrumento de desarrolio del mismo, tal como el Pian Parcial (PP)
instrumento pertinente para el desarrollo de su ordenacion y establecimiento de las condiciones de la
edificacion.

Estas edificaciones estaran regidas por las condiciones particulares que junto con las generales
reguladoras de la edificacion y de los usos, ordenan la edificacién en las zonas de Suelo Urbano
definidas en los planos de ordenacién Pormenorizada.

CAPITULO IV CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION CERRADA.

Articulo 20. Definicion, ambito y uso caracteristico.

1. Se incluyen en esta zona las areas de suelo urbano a las que se asigna el tipo edificatorio
definido en €l articulo tipologias de las Condiciones Generales de la Edificacion segin su
delimitacion en los planos de ordenacion pormenorizada.

2. Suuso caracteristico es el Residencial en edificaciones de viviendas unifamiliares o colectivas.

Atticulo21.  Tipos de edificacion alineada a vial.
Se pueden distinguir los siguientes tipos de edificacion abierta aiineada a vial:

a) - Edificacion cerrada
M2 dos plantas
M3 tres plantas

@ -  ORDENACION PORMENORIZADA 16
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Esta tipologia es- “de ’aphcacron en los ambitos sefialados en la documentacion grafi ;;n
parte de los casos se trata de edificacion de dos plantas adosadas a la colindante,

Con crlterms semelantes se: c}perara a la hora de elaborar la ordenanza por su correspondiente Plan
Parcial en aquelios sectores de suelo urbanizable en los que se introduce esta tipologia.

Articulo 23. Condiciones de la Edificacién Cerrada M2
- Tipologia: Edificacion Cerrada.

- Uso caracteristico: residencial en edificios de viviendas colectivas y unifamiliares.

- Usos permitidos: se permite el uso dotacional 0 de equipamiento, garaje, almacén, -uso

. comercial_en . su categoria 2:comercios, oficinas y talleres domésticos con las condiciones
generales establecidas en las normas generales y siempre que -dichos USOS no resulten
iIncompatibles con el predominante.-

- Parcela: La superficie minima de la parcela sera de' 100 m2. La longitud minima de fachada sera

de 5 metros. Y la forma ser& tal que permita inscribir un circulo de 5 m de didmetro en su
interior. El fondo maximo sera de 20 metros. En parcelas con fachada anterior y posterior se
tolerara el aumento de dicho fondo hasta 40 metros.

Se exceptian de estas condiciones las parcelas residuales situadas entre otras dos ya
constrmdas siempre que en ellas se pueda desarrollar un edificio cuyas viviendas cumplan con la
normativa aplicable de habltablhdad

-

- Altura de la edificacion: La altura maxima sera de dos (2) plantas y 7,10 metros (comisa). El
local permitido en planta baja tendra una altura libre maxima de 3,50 metros.

- Retranqueos: Se prohiben expresamente los retranqueos y patios de fachada.

- Alineaciones y rasantes exteriores: Las alineaciones y rasantes exteriores a que han de
sujetarse obligatoriamente - las parcelas seran las que se establezcan en los planos
correspondientes de este Plan o en sus instrumentos de desarrollo.

En el caso en que la linea de edificacion de |a fachada no coincida con la alineacién exterior, ia
superficie existente entre una y otra sera destinada a jardin delantero del edificio. En estos jardines
no se permite ninguna edificacion, debiendo estar ajardinados y contar con cerramiento en la
alineacion exterior.

Cuando como consecuencia de la modificacién de una alineacion quedare un espacio de terreno
a via publica de mas de un metro de profundidad, este debera cerrarse provisionalmente con valla
transparente o verja, de altura no superior a un metro y medio (1,50), pudiéndose destinar el espacio
cerrado a jardin exclusivamente, sin que en él se realice elemento alguno que dificulte la ampliacién
de la via publica.

ORDENACION PORMENORIZADA 17
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- Vuelos: Se~periifert-vielos de cuerpos cerrados o abiertos de edificacion en ICIE, g -
mayor det 50% de a longitud total de la fachada por 1'00 metro de vuelo maximg; los

ablertos computan al 50% y los cerrados al 100% a efectos de volumen y superficie. La altura
minima del vuelo sobre cualquier punto de la rasante de la via publica serd mayor o igual a 3,50
metros. El limite lateral de los cuerpos volados se situaran a una distancia de 0'80 metros de la
linea de medianeria. No se permiten los cuerpos volados en calles de ancho inferior de 8'00
metros. ' - |

- Patios: Se atendera a lo establecido en la normativa general permitiéndose patios colgados en

“planta baja siempre que la altura libre entre el suelo del patio y el primer forjado sea de al menos
60 cm. y la altura libre bajo el patioc no sea inferior a 2°20. Los patios cumpliran con las
condiciones de habitabilidad vigentes, en el ambito de la comunidad auténoma.

- Chaflanes: El cruce de dos calles de circulacion rodada se establecera con alineacion en
chaflan que sera trazara de forma perpendicular a |1a bisectriz del angulo que forman las dos
alineaciones de las vias del cruce, salvo en aquellos casos de intersecciones oblicuas en que el
planeamiento, por razones de pendiente pronunciada de alguna de las calles o para mejorar el
aprovechamiento geometrico de las parcelas de esquina, lo sitle perpendicularmente a una de
las alineaciones. En casos singulares y por razones de estética urbana el planeamiento podra
establecer otras variantes de conformacion de las esquinas de los edificios.

Salvo en este Ultimo caso, |a dimension minima de los chaflanes sera de tres (3) mefros, que se
aumentaran a cuatro (4) cuando alguna de las calles sea de anchura superior a diez (10) metros
y a seis (6) cuando exceda de doce (12).

No son preceptivos los chaflanes cuando el ancho de alguna de las aceras sea superior a cuatro
(4) metros.

-

- Regulacion de la altura.

1. Se cumplira simultaneamente con la altura reguladora maxima y el nimero maximo de
piantas. -
2. La altura reguladora maxima se medira desde la rasante de la calle al nivel inferior del
ultimo forjado en la vertical trazada en el centro de |a fachada para longitudes de ésta inferiores o
iguales a doce (12) metros, y en la vertical trazada a seis (6) metros del punto mas bajo de la
rasante para longitudes superiores a doce (12) metros.

3. La altura reguladora maxima sera de siete (7'10) metros. El numero maximo de
plantas, "'n", sera dos (2). |

4. Ningin punto del techo de la planta baja se encontrara a una altura inferior a 2.40
metros respecto de la rasante de |a calle. | |

5. Ninglin punto del techo de la planta de semisétano se encontrara a una altura superior a
1.00 metro respecto a la rasante en el punto de medicion de la altura, y a 1.50 metros en el punto
mas bajo. Se exceptia de esta condicion aquelia parte del forjado techo semisétano/piso planta baja

18
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altura hbre minima de 2.50 metros.

6. Cuando debido a |a pendiente de la calle se superen los limites establecidos en los apartados
anteriores o resultara una diferencia de altura superior a 3.00 metros entre los puntos extremos de la
rasante, el edificio sera dividido en los cuerpos o partes necesarios para evitarlo, regulandose |a

altura de cada uno de ellos por separado.

- Construcciones por encima de la altura méxima:

1. Por encima de la altura maxima sélo se permiten lavaderos de 400 m?, cajas de escaleras
0 ascensores, depositos de agua y elementos técnicos de Ias instalaciones.

2. Todas estas construcciones se encontraran debajo de un plano inclinado a 30°, trazado
desde la fachada o fachadas a via o espacio plblico a cincuenta (50) centimetros por encima de la
cara inferior del Ultimo forjado. En caso de resolver la cubierta con tipologia inclinada, ésta se
resolvera como minimo a dos aguas, no pudiendo exceder ninguno de sus elementos, cumbrera ¢
caballete en cualquier caso de los 11'10 metros de altura total en el caso de |a tipologia M2.

3. Estas construcciones no excederan del 25% de ocupacion de la planta de cubierta
construido, entendiendo por tal la resultante de disminuir en la superficie de los patios de luces ©
interiores la superficie total ocupada por el edificio.

4. Se excluye'n los elementos constructivos de la propia cubierta (parapetos, efc).

- Altura de la edificacion con frente a dos calles en esquina.

1. En edificaciones en esquina en las que, por el calculo de la altura reguladora maxima a
cada calle, se obtienen una altura diferente, se tomara la mayor hacia la calle de menor altura en
una longitud de diez (10) metros.

2. En caso de que el edificio no alcance los diez metros de fachada hacia la calle de menor
altura, la ultima planta deberé retranquearse de la medianeria en esa calle una longitud minima de
dos (2) metros, debiendo resolverse ese parametro como fachada, abriendo-huecos en el mismo.

- Altura de la edificacién con frente a dos calles que no forman esquina.

1. En parcela con frente a dos calles que no formen esquina la altura reguladora maxima se
obtendra independientemente para cada calle siendo el fondo de influencia de cada una de ellas el
que define la bisectriz de sus alineaciones de fachada.

2.5l la diferencia de rasante de las calles produjese en el plano interior definido por la
Linea bisectriz una diferencia de altura superior a los tres (3) metros entre los planos de
cublerta de ambos lados y la parcelacion se resuelve en solares distintos a cada lado de aguella
linea, cada uno con fachada a cada calle, el situado en la cota mas alta debera resolver el
volumen de edificacion de la planta o plantas cuyo techo se encuentre a méas de tres (3) metros

<« ORDENACION PORMENORIZADA 19
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- Altura de la edificacidn con frente a calle y a suelo rustico.

1. La altura reguladora méaxima se regira por larasante de ia calle.-

2. Cuando la diferencia de cota entre la rasante de la calle y el terreno natural a que de

frente la fachada posterior sea igual o superior a tres (3) metros, siendo la primera la mas alta, se
producira necesariamente un retranqueo de la lltima planta iqual a la mitad del fondo edificable
" desde la fachada al suelo ristico.

3. Cuando la diferencia de cota entre la rasante de la calle y el terreno natural a que de
frente la fachada posterior sea igual o superior a seis (6) mefros, siendo la primera la mas alta, solo
se permitira una planta por encima de la rasante de la calle que, ademas; se. retranquearé hasta Ia
mitad del fondo edificable desde la fachada al suelo ristico.

- Edificios colindantes con alturas diferentes.

- Los muros de contigliidad resultante de obras de nueva planta que hayan de quedar visibles
“deberan tratarse como prolongacion del plano de fachada y rematarse con igual calidad Qque
esta.

- Cuando una parcela asignada por ordenanzas mayor numero de plantas que la parcela
colindante, todas las plantas de exceso habrén de retranquearse del lindero de contigliidad tanto
como la diferencia de alturas expresada en metros, con un minimo de tres (3), y constituir
fachada lateral.

- Cuando una parcela tenga asignada por.ordenanzas una altura inferior a dos (2) o mas plantas
en la de un edificio colindante, vendra obligada a prolongar el parapeto de cubierta con una
pérgola o falsa fachada que reduzca visualmente la diferencia.

Articulo 24. Condiciones de la edificacion cerrada M3
- Tipologia: Edificacién Cerrada.

- Uso caracteristico: Residencial en edificios con viviendas colectivas con bajos comerciales o
- compatibles, no se permitira el uso residencial en plantas bajas.

- Usos permitidos: Se estara a lo dispuesto segun la ordenanza para |a tipologia M2.
Se prohiben expresamente en las areas de los cascos edificados en laderas de pronunciada

pendiente, los usos comerciales cuyas fachadas den a viales peatonales. Ademas en estos casos
la altura libre sera igual a la del resto de las plantas, permitiéndose que {as viviendas localizadas

e ORDENACION PORMENORIZADA 20
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- Parcela: Se estara a lo dispuesto segun la ordenanza para la tipc:logia M2

- Se exceptuan de estas condiciones las parcelas residuales situadas entre ofras dos ya
construidas, siempre que en ellas se pueda desarroliar un edificio Cuyas viviendas cumplan con
la normativa aplicable de habitabilidad.

- Altura de la edificacion: La altura maxima sobre la rasante de calle sera de tres (3) plantas
siendo la altura libre MAXIMA permitida en planta baja de 3,50 metros, no excediendo de los
10,30 metros la altura de comnisa sobre la rasante.

- Construcciones por encima de ta altura maxima:

1. Porencima de |a altura maxima sélo se permiten lavaderos de 4’00 m?, cajas de escaleras
0 ascensores, depdsitos de agua y elementos técnicos de las instalaciones.

2. Todas estas construcciones se encontraran debajo de un plano inclinado a 30°, trazado
desde la fachada o fachadas a via o espacio publico a cincuenta (50) centimetros por encima de la
cara Inferior del ultimo forjado. En caso de resolver la cubierta con tipologia inclinada, ésta se

resolvera como minimo a dos aguas, no pudiendo exceder ninguno de sus elementos, cumbrera 6.

caballete en cualquier caso de los 14'30 metros de altura total en la tipologia M3.

3. Estas construcciones no excederan del 25% de ocupacion de la planta de cubierta
construido, entendiendo por tal la resultante de disminuir en fa superficie de los patios de luces o
interiores la superficie total ocupada por el edificio.

4. Se excluyen los elementos constructivos de la propia cubierta.

La regulacion de la altura de la edificacion con frente a dos calles que formen esquina, que
no formen esquina, con frente a calle y a suelo ristico, se determinara-con lo dispuesto en la
ordenanza al respecto de |a tipologia M-2.

- Retrangueos: Se prohibe expresamente los retranqueos y patios de fachadas.

- Alineaciones y rasantes exteriores. Las alineaciones y rasantes exteriores a que han de
sujetarse obligatoriamente las parcelas seran las que se establezcan en los planos
correspondientes de este Plan o en sus instrumentos de desarrollo.

- Vuelos: Se estara a lo dispuesto segln la ordenanza para la tipologia M2.

- Patios: Se estara a lo dispuesto segun |a ordenanza para la tipologia M2.

- Chaflanes. Se estara a lo dispuesto segun la ordenanza para la tipologia M2.

<@ ORDENACION PORMENORIZADA | 21
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CAPITULO V- e pCQNBiCIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION ABIE
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Articulo 25. Definicién, ambito y uso caracteristico.

1. Se Incluyen en esta zona las areas de suelo urbano a las que se asigna el tipo edificatorio
definido en las condiciones generales de la edificacion, segln su delimitacion en los planos de
ordenacion pormenorizada. Su uso caracteristico es el Residencial en la modalidad de vivienda
unifamiliar. -

-

FLa- v - -
S S me e L

2. En su aplicacion a la zonificacion del suelo urbanizable, estas ordenanzas se consideraran”
indicativas, pudiendo justificadamente modificarse en el planeamiento de desarrollo.

Articulo 26. Tipos de edificacion abierta alineada a vial.
Se pueden distinguir los siguientes tipos de edificacion abierta alineada a vial:

b) . Edificacién abierta:

CH Edificacion abierta: unifamiliar en hilera dos plantas
CJ-2 Edificacion abierta: unifamiliar aislada o pareada dos plantas.

Articulo 27, Edificacion abierta.

Esta tipologia es de aplicacion en los ambitos sefialados en la documentacion gréafica, en la mayor
parte de los casos se trata de edificacion de dos plantas adosadas y pareada a la colindante,
posibilitando la vivienda unifamiliar aislada.

Con criterios, semejantes se operara a la hora de elaborar la ordenanza por su correspondiente Plan
Parcial en aquellos sectores de suelo urbanizable en los que se introduce esta tipologia.

Articulo 28. Condiciones de la Edificacion abierta en Hilera CH

- Tipologia: Edificacion abierta en hilera 0 adosada con retranqueos al lindero frontal y al testero.

. Uso_caracteristico: Residencial en Edificios de viviendas unifamifiares adosadas bajos
comerciales.

- Usos permitidos: El uso compatible el de oficinas, tolerandose comercial, dotacional o de
equipamiento y garajes — aparcamientos, con las condiciones generales establecidas y siempre
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- . T -

- —_ - .. )
———— e ap — M= = = . . s = = nas .- N - r " . . . . . . . . . .
a

Py 0713
y 'ﬁ?'%\g:;:ﬂAL U-‘F (%;n I

S ey %%
¥ t:‘? = e ’g" o \
=~ 2 1 T
=5 5 2 Plan G Mive 7
il ) Sw — ."\
%fj,";’g._, GgBiEHNﬂf & J an General de Ordenacion de San Juan de fa Rambla. Aprobacronﬁ@ itiva A
&"’% @ i /S %::f'f i -
rgNnHIr‘xa " S é" o 7 =
TR -
dmLs USGS no resulten incompatibles con el principal. Se permite que las viviend ﬁcuenten " 5
con semisotano exclusivamente para garaje deb|endo cumpiir éstos con las coyicio nSE{:HEIAHIA g/
generales establecidas para los mismos. © e/
: ?ﬁn erit®

- Parcela: La superf cie minima de la parcela sera de 100 m2. La longitud de fachada minima sera
de 6 metros y maxima de 12 m. La forma ser4 tal que permita inscribir un circulo de 6 m de
diametro. el fondo maximo de la parcela sera a la mitad del de la manzana en ese punto,

(variable) o el fondo de la manzana medido en el sentido de la pendiente del terreno, cuando
este no exceda de 30 metros.

Altura de la edif icacion: La altura maxima sera de dos (2) plantas y 6'50 m de altura a la cornisa,

‘sobre la rasante d& la via pablica. La altura de ‘coronacion del edificio no superara 1os 7 80 m.

- Edificabilidad: La edificabilidad maxima de las parcelas es de 1,40 m2 construido por cada m? de
supericie de parcela.

- Ocupacion: La ocupacion maxima de la parcela en planta no sera superior al 70%. La superficie
no ocupada se destinara a zonas de retranqueo (anterior y posterior) y a patios de luces y
ventilacion, estos Ultimos si fueran necesariosla que resulte de aplicar el refranqueo, anterior y
posterior, por lo que dependera de su superficie.

- Retranqueos: Se debera retranquear la edificacion al menos en dos de sus linderos {anterior y
posterior). Se establecen retranqueos minimos de 2 metros al lindero frontal y 3 metros al
testero. La zona libre anterior no edificable se destinara a accesos ajardinados. Se prohiben las
medianeras vistas, por ello entre una edificacion y las colindantes debera existir contacto en los
muros medianeros que llegan a los planos de fachada en una profundidad minima de 4 metros.

- Yuelos: No se permiten cuerpos volados sobre la via publica. En caso de solucionar la planta
alta con cuerpos volados, la proyeccnon de los mismos en planta no podra invadir las zonas de
- retranqueos.

- Ofros: Se toleraran patios de medianeras. Se toleraran mas fondo de parcela dando fachada a
dos calles, o a calle y espacio libre.

- Patios: Se estara a lo dispuesto para la ordenanza general.

- Condiciones particulares de la edificacion abierta en hilera: La maxima longitud de ta fachada en
edificaciones en hilera es de 40 metros.

- Cuando se ufiliza la edificacion escalonada no se limita el fondo, pero no podra haber en
ninguna vertical mas de dos plantas superpuestas, ni el escalonamiento podra superar las tres
plantas en total.
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Art:cu »29’:-' e '5 5 Condlcmnes de la. Edlflcacmn abierta-en CJ-2 - -E; S 5
?5-@ SEICRETARIA o~

Tipologia: Edificacion Abierta en viviendas unifamiliares aisladas o pareadas. Ta

desarrolian en esta tipologia los edificios dotacionales.

<« | ' ORDENACION PORMENORIZADA

Uso.Predominante; Vivienda unifamiliar aislada o pareada.

Usos Permitidos:; Se considera compatible con la vivienda unifamiliar el uso de oficinas en su
categoria de despachos profesionales, uso industrial en su categoria de talleres artesanales y
oficios artisticos, ! de Almacenes en su categoria A y B, el uso Comercial solo en la categoria 2.
comercios, oficinas particulares y talleres domésticos con ‘las condiciones generales
establecidas en las normas generales y siempre que dichos USOS no resulten incompatibles
con el predominante. Se considera ! uso de aparcamiento en la categoria de garaje como uso
complementario, con. una dotacién minima exigible de 2 plazas de aparcamiento por vivienda.
Se toleran ademas el uso dotacu::nal en edificio exclusivo.

Altura de Edificacién: La altura maxima sobre la rasante natural del terreno sera de 2 plantas,

-7"10 mde altura de cornisa y 780 m de altura de coronacion en la cumbrera de las cubiertas

inclinadas o en remate de pretiles.

Se cumpliran simultaneamente la altura reguladora maxima y el minimo maximo de plantas.
la altura reguladora maxima sera de 710 metros y el nimero maximo de plantas sera dos (2).
La altura se medira en todas y cada una de las fachadas de la edificacion desde los planos de
apoyo de ésta hasta la cara inferior del Gltimo forjado. |
E| plano de apoyo es el que resulta de urbanizar la parcela. La parte del plano que linde con la
via 0 espacio publico no podra situarse a una cota cuya diferencia con la rasante de dicha via o
espacio publico sea mayor a 1.50 mefros. - |
En el caso de que se precise |a nivelacion de la parcela segun dwersos planos de apoyo para
su adaptacion al terreno, debera cumplirse: - S
a) La diferencia de cota entre dos planos de apoyo continuos no superaran 1.50
metros. |
b) La dimensién minima de cada planc de apoyo sera de tres (3) metros. .
¢) La superficie minima de cada plano de apoyo sera de qunnce (15) metros
cuadradas

Parcela: La superficie minima de |2 narcela sera de 400 m? para las viviendas aisladas y de 500
m?2 para las pareadas, correspondiendo a cada una de las viviendas pareadas una superficie
minima de 250 m?vivienda. La longitud minima de fachada sera de 16 m. No se establece fondo
maximo. La forma de la parcela sera tal que permita inscribir un circulo de 15 mts de diametro.

Edificabilidad: La edificabilidad maxima de las parcelas sera de 1'05 m?construidos por cada m?
de superficie de parcela.

Ocupacion: La ocupacion méxifna de la parcela sera del 60% en planta baja y del 45% en planta
alta, destinandose la superficie no ocupada a zonas ajardinadas y espacios libres privados de
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~ Retranqueos: Se establece un retranqueo minimo de 2 mts. a todos los linderos. Cu

"'"""rl

ocio vy dep r’rwps Lﬁ ocupacmn de |a planta sotano sera del 60% como co @cuen i
proyeccion vertical de la planta baja.

<@ ORDENACION PORMENORIZADA

las dos parcelas contiguas estén edificadas con un muro: ciego medianero hacia la parcela a
construir, [a nueva edificacion se podra adosar a dichos muros medianeros pero respetando el

~refranqueo a la via publica {que sera, como minimo de 2 metros) y el resto de condiciones -

sefialadas para esta ordenacion.

- Vuelos: No se permiten cuerpos volados sobre la via pablica ni sobre las zonas de retranqueos,

que han de quedar libres de edificacion.

-

Separacion entre ed|f icio: No sera inferior a-4 m. Se exceptuan las thendas pareadas en su
lindero comun.

L as edificaciones: destinadas a dotaciones publicas y que se encuentren inciuidas en esta
tipologia, podran alinearse a vial, siempre que no den lugar a medianeras.

Adaptacién topografica: En los casos de terrenos con pendientes, se cumplira que el perfil de la
parcela no podra exceder a mas de 3 m & menos de 5 m del terreno natural, no permitiéndose
por tanto rellenos o desmontes que superen dichas alturas.

Configuracién y tratamiento de los espacios libre: Las superficies de parcela no ocupadas por las
edificaciones deberan disefarse expresamente de modo que permitan un facil acceso-de
ambulancias, servicios contraincendios, etc. a cualquier punto de aquellas. Con objeto de
facilitar su mantenimiento y limpieza, se evitara al maximo el fraccionamiento en planta o altura
de estos espacios y su disposicidn respecto a las edificaciones sera tal que resulten claramente
niblicos o claramente privados, eliminando los espacios ambiguos de dificil conservacion.

Estas superficies estaran normalmente destinadas a estancia, jardin y aparcamiento al aire libre.
En ellas se permite la construccion de pérgolas; invernaderos, fuentes y en general las
construcciones propias de su-destino, sin sobrepasar la altura-de upa-planta: espectaculos al
aire libre, kioscos, piscinas descubiertas, campos de tenls baloncestoy similares. ¢

Se dispondra como minimo un (1) arbol por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.
Remodelacion del volumen: Mediante Estudio de Detalle -justificado podra solicitarse la

remodelacion del volumen asignado a una parcela o conjunto de parcelas, sin que en ningun
caso pueda derivarse de ello mayor aprovechamiento.
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CAPITULO VI

Articulo 30.

~ edificatorio definido en las condiciones generales de la edificacion, de aplicacion a las parcelas para
- las que se determing dicho uso como principal o caracteristico desde el PGO y por los instrumentos
‘a los que se remite la ordenacion detallada. Corresponderan los ambitos de ordenacion de naves
industrial'es, talleres, edificios de almacenamiento, aisladas 0 adosadas a algunos de los lindes. |

2. Usos caractenstlcos Industnal taller, almacen oficina. al :servicio.de-a: actmdad :ndustnal .garaje o

aparcamiento.

3. En su aplicacion a la zonificacién del suelo urbanizable estas ordenanzas se consideraran indicativas,
pudiendo justificadamente modificarse en el planeamiento de desarrollo. . También se desarrollan
esta tipologia para |as parcelas en-donde se localiza-el mercado. | -

Articulo 31. Tipos-edificatorios.

Se distinguen dos tipos: ~ Tipo 1:- Pequefia industria.
Tipo 2.- Mediana Industria.

- Condiciones de la parcela: Condiciones de la parcela.

Tipo 1 | Tipo 2
Parcela minima - 300m? | | 1.000 m?..
Frente minimo gJ10m 25 m.
Seccidn minima de via publica 8m . | 10m

- Separaciones a linderos y refranqueos.

Tipol . - . Tipo2
Lindero frontal 8m . 10m
Lindero posterior -

En parcela en esquina se entenderd que el retranqueo frontal, se establece con respecto al vial
principal, debiéndose respetar un retranqueo a la via o borde de al menos 3 metros, que deberan
asimismo ajardinarse.

- Ocupacidén maxima.

- Laocupacidon maxima de la parcela sera 70% en el tipo' 1ytipo 2

- Altura reguladora maxima.

‘E‘E* . | ORDENACION PORMENORIZADA 26
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- La altura rﬁéi‘ ma secfiBién nueve (9) metros en cualquier punto de |as fachadas,
“|a rasante de ia ¢allé urbanizada a la que da frente. -

- -Adagtacién topografica.

Los instrumentos de planeamiento que desarrolla la ordenacion detalladade los sectores de

suelo urbanizable de uso industrial tendran que analizar la forma de implantacién de la edificacion en

los terrenos que tengan pendientes.

- - Tratamiento de los espacios libres interiores.

EI espacm !1bre ho edn‘" cado resultante de los retranqueos solo pc}dra dedlcarse a aparcamiento
de vehiculos, jardin o muelles de’¢arga, salvo las excepciones de los apartados siguientes. Podran
disponerse escaleras de mcendm con acceso -desde el espacio libre no edificado interior de la

parcela.

En el espacio libre de la parcela entre la fachada v la alineacion exterior podra construirse una
caseta de control o porteria de 4,00 m2 de superficie maxima y 3 m de altura.

El espacio libre contiguo a la fachada trasera podra utilizarse para almacenaje al aire libre de

productos, siempre que las caractens’ucas de estos Io permﬂan segun la legisiacion sectorial

aphcable

Los depdsitos de combustibles destinados a uso de la industria o cualquier otra instalacion
auxiliar que contenga productos peligrosos, de permitirio la legislacion sectorial aplicable, solo
podran ubicarse en el espacio libre de la parcela que no sea colindante con la via de acceso. En
caso de que pudieran ser visibles desde vias o espacios publicos, deberan ocultarse a la wsta
mediante pantallas de arbolado o setos de vegetacion. -

La ubicacion de los ‘elementos permitidos en el espacio libre resultante de los retranqueos,
debera conjugarse con las condiciones generales de estetica establecidas para los mismos, y estara
siempre supeditada a la normativa sectorial de aplicacion.

- Condiciones estéticas.

- Ademas de las condiciones generales contenidas en estas Normas, en la tipologia de edificacion

industrial deberan contemplarse la siguiente condicion particular:

‘a) En el espacio libre de parcela resultante del retranqueo frontal, debera realizarse la plantacion

arbolado de porte medio o alto. La plantacién se realizara con separaciones adecuadas a la
especie arborea elegida. Si se prevé aparcamiento en superficie, debera disponer de arbolado
frondoso en el mismo, en reticula adecuada a la disposicion de ias plazas.

<« | " ORDENACION PORMENORIZADA 21
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Articulo 32 Condiciones Generales.

a) Para que pueda edificarse una vivienda, la parcela en que se ubique debera tener garantizado
su acceso directo desde la red de caminos trazada por el presente PGO en los planos de
Ordenacion Pormenorizada - que determinan los asentamientos rurales y agricolas, debiendo

-pues tener uno de sus linderos definido por un borde de camino. | |

b} Condiciones de uso, posicion y volumen:

- Tipologia: Vivienda Unifamiliar Aislada vinculada a la explotacion agricola.

- Parcela: Se permitiran como maximo 1 vivienda en una misma parcela.

- Altura de la edificacion; El nmero maximo de plantas:

- 'Asentarhiento_ Rural: 2 plantas;
Asentam'i'enft:_ﬁgricolé: { planta

La altura maxima autorizada sera de 570 metros medidos a |a cara inferior del forjado de cubiertas,

- en el caso de dos plantas y la coronacion del pretil no sobrepasara los 2'70 metros a la del primer

forjado desde la rasante del terreno natural.

| _c) Condiciones Estéticas:

- Las edificaciones de los asentimientos rurales y agricolas deberan responder lo mas estrictamente
posible a la tipologia de la vivienda rural tradicional, en cuanto a sus condiciones esteticas y
volumétricas, empleo de materiales tradicionales (piedra, - madera, . tejas, etc.), relacion
hueco/macizo, proporciones y distribucion de los huecos, acabados y cubiertas, que seran

'predomlnantemente inclinadas, con pendientes tradicionales (inferiores a 30 grados), vy

preferentemente basandose en teja ceramica curva tradicional.

- Se autoriza la ejecucion de balcones y miradores abiertos por tres de sus lados, pero no ia de
cuerpos volados cerrados.

- Los muros de contencién de la parcela se realizaran-de piedra seca o en su defecto estaran
revestidos con piedra del lugar, no superaran los 2'40 metros de altura, salvo que justificadamente
por necesidades de la propia parcela sea necesario en cualquier caso se realizara proyecto tecnico
conforme al articulo que lo define. |

<« | ORDENACION PORMENORIZADA 28
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Los cerramiento é"p‘arcela 3e reahzaran de piedra seca 0 en su defecto estaran rev ﬁﬂ S cogn

piedra del lugar, ewtando eI impacto del hormlgon visto, su altura vendra regulada en €l arti peits
la define. - .

- Se prohlbe la publicidad estatica, anuncios, luminosos y carteles que no sean de sefializacion de
caminos rotulacion de fincas.

d) Concliciones relativas al viario.

La red de caminos que figura en los planos de Ordenacion Pormenorizada en la ordenacion de los

_asentamientos rurales y agricolas tienen. caracter- wnculante en cuanto a-su trazado y resto de
caracteristicas.

Se prohibe expresamente la apertura de nuevos caminos dentro del ambito de cada asentamiento

rural 0 agricola. Se podran realizar correcciones al trazado-de la red de caminos propuesta con |a

finalidad -de mejorarta y optimizar el mismo. La modificacion sustancial de la red grafiada se
considerard como Modificacion del PGO, deblendo de ser tramitado el correspondiente expediente
administrativo. | -

__ -Aﬂicij_lo 33 - Condiciones particulares de la edificacion en Asentamiento Rural AR

Ambito: Se incluyen en este tipo edificatorio el definido en el apartado se asigna el tipo edificatorio
definido en el articulo tipologias de las Condiciones Generales de la Edificacion, segun su
delimitacion en los planos de ordenacion pormenorizada.

- Tipologia edificatoria: Edificacion abierta: con caracter general predomlnara la vivienda unifamiliar

aislada (CJ-1).
Se exceptian de esta norma los siguientes casos:

1.- Aquelios tramos de camino o de carretera en que a cincuenta metros a cada lado de los
linderos del solar, la mitad 0 mas de las edificaciones ya existentes tengan medianeria o paredes

medianeras.
2.- Cuando se trate de cubrir una pared medianera de ofra edificacion preexistente.

Condiciones de la parcela: Para que pueda edificarse una vivienda, la parcela en que se ubique
debera tener garantizado su acceso directo desde la red de caminos existentes, reconocidos
como tales desde antiguo, y por lo tanto, debera tener uno de sus linderos definido por un borde

de camino.

Parcela minima:

'Las parcelas deberan tener una longitud de fachada no inferior a 9 metros ¥y una superficie no inferior

a 200 m2

s ORDENACION PORMENORIZADA 29
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Se exceptuan de‘i’d@ﬁf’é}p‘gﬂas parcelas remduales sntuadas entre dos ya construidas, siempre que

en ellas se pueda congt jituna vivienda que cumpla con las minimas condiciones de habitabilidad y

' s 1a L ::.‘.Fl‘rr-'l_.'-_.

aquellas parcelas que no dispongan de la parcela minima pero tengan un frente mmtrno de 15 mts,
cumpliendo el resto de condiciones. -

" En dichos casos estas viviendas se ajustaran, tanto en altura como ‘en composicion de fachada,

dimensiones de huecos, efc., a las edificaciones colindantes, quedando visuaimente mtegrada en
ellas

Retranqueos.
Se establece €l siguiente retranqueo de forma general.

- 5 metros del eje del camino principal.

- 2 metros al lindero cuando se trate de caminos de servicio asi como a los linderos de
separacion con otras parcelas.

- Los retranqueos al resto de los linderos sera de 2 mts minimo.

Edificabilidad y fondo ediﬁcablé méximo.

La superficie edificable méaxima es de 300 m2, construidos por parcela. Quedan excluidas de la
anterior limitacion las construcciones vinculadas a la actividad agricola y ganadera, cuyo maximo
edificable ser definido por la aplicacion sobre la totalidad de la parcela mclmda en el asentamiento
rural del coeficiente de edificabilidad de 0,10 m2/m2.

£l fondo edificable maximo sera de dieciséis (16) metros desde la alineacion, ampliables hasta un
total absoluto de veinte y cinco . (25) metros para edificaciones de una planta destinada a usos
complementarios de 1a residencia del uso agrario.

Altura maxima.

La altura méaxima vendra determinada para cada manzana en los planos de Ordenacion

Pormenorizada.

Para viviendas de una (1.-) planta y dos metros con setenta (2,70 mts) medidos a la'cara inferior del
forjado de cubierta. El pretil de coronacion no sobrepasara los tres setenta metros (3,70 mts), sobre
la rasante natural del terreno.

Para viviendas de dos (2.-) plantas y cinco setenta metros (5,70 mts), medidos a la cara inferior del
forjado de cubierta. La coronacion del pretil no sobrepasara los seis veinte metros (6,20 mts} de |a
a|tura sobre la rasante natural del terreno.

La altura méxima.autorizada sera de 7.10'metros, medidos a la cara inferior del forjado de cubierta y

- dos plantas de altura en todas sus fachadas.

Condiciones esteticas.

< ORDENACION PORMENORIZADA 30



u -
e m—— ——e =

=t e = W

—————— e

—_— e — e ——

c———r—aw —r

JE— — .

- - ! : . I
. . 5 . "u
k . ' = T . . . .
i 1 . , .

—_ et — - - - -

]

- hueco/macizo, proporciones y distribucién de los huecos, acabados. y cubiertas, que ser
.....predominantemente . inclinadas, - con pendientes fradicionales (inferiores a 30 grados),
. preferentemente bas&ndose en terminaciones con teja ceramica curva de color tradicional.

\
Elan General de Ordenacion de San Juan de la Rambla. - Apmbam
f

tamtentus Rurales AR, deberan responder o mas es iﬂamen s
posible a la tlpabgla”de Ta thenda rural tradicional, en cuanto a sus condiciones e @lca"éﬂ@mnm
volumétricas, - empleo de materiales tradicionales (piedra, madera, tejas, etc.),

Las edif v:;ar::lr;:nnéﬁ’*dé*""’Itﬁgt y:

Los huecos seran de proporcion vertical.

Se autoriza la ejecucion de balcones y miradores ablertos por tres de sus lados pero no la de

. cuerpos volados cerrados. -

Construcciones por encima de Ia'altura méxima.

1. Por encima de la altura maxima solo se permiten lavaderos de 4 00 m? cajas de escaleras
0 asCensores, deposntos de agua y elementos técnicos de las instalaciones.

2. Todas estas construcciones se encontraran debagjo de un plano inclinado a 30°, trazado
desde la fachada o fachadas a via o espacio publlco a cmcuenta (50) centlmetms por encima de la

~ cara inferior del Gltimo forjado

3. Estas construcciones no excederan del 15% de obupaciﬁn de la planta de cubierta
construido, entendiendo por tal la resultante de disminuir en la superﬁme de los patios de luces 0
interiores la superficie total ocupada por el edificio.

4. Se excluyen los elementos constructivos de fa propia cubierta (parapetos, €tc).

- Los muros de contencion de la parcela se realizaran de piedra seca o en su defecto estaran
revestidos con piedra del lugar, no superaran los 2’30 metros de altura, salvo que justificadamente
nor necesidades de |a-propia parcela sea necesario en cualquier caso se reahzara proyecto técnico

- conforme al articulo que los define.

- Los cerramientos de parcela se realizaran de piedra seca o en su defecto estaran revestidos con
piedra del lugar, evitando el impacto del hormigén visto, su altura vendra regulada en el articulo que
los define.

Se prohibe la publicidad estatica, anuncios, luminosos y carteles que no sean de senahzacmn de

-caminos rotulacion de fincas.

Condiciones relativas al viario.

La fed de caminos que figura en los planos de Ordenamon Pormenonzada fiene caracter vinculante
en cuanto a su trazado y resto de caracteristicas.

< | ORDENACION PORMENORIZADA 31

[




L] - —— [
- —

—— e e
'

L]
o mmem

-
— e T =

[ — - m—w— =T P

: T e e .. :
1- - . . ] - . .
3

.

B . - . . - . - . . - - - - .- e e = = e —— . . - . e e - -—_— > - B o C B ]
- - - s [ e e e . - . e . R . e

. : .. . .

a

[

L} . . L}
1 ' . ' ' r

.

H

. a
'
' L]
- .

Solamente las vias

D
MARIAS, -
Se prohlbe expresa‘ﬁ’ieﬁf\e

Rural. Se podran realizal correcciones al trazado de la red de caminos propuesta con |
mejorarla y optimizar el mismo. La modificacion sustancial de la red grafiada se consi

- "-_'T"I*:;m"w woo

£

) aﬁertura de nuevos caminos dentro del ambito de cada

de- servicio transversales a los caminos principales podran ser modificadas por

rrazones de accesibilidad a parcelas interiores no contempladas en la cartografia.

Los Asentamientos Rurales.

Dentro de la orden

acion propuesta les es de aplicacion a los sugmentes Asentamientos Rurales

e dellmltados los que figuran en el siguiente cuadro.

.
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DENOM|NACION

AMBITO SUPERFICIE Has.

RAR-1

La Vera 0,40

RAR.-Z

La Vera - 121,94

RAR.-3

Las Medianias 12,23

RAR.-4

Las Rosas 0,30

RAR.-5

Las Rosas . -~ | 0,77

RAR.-6

Las Rosas 0,52

RAR.-/

_as Rosas 0,35

RAR-8

Las Rosas - 10,46.

RAR-Y

Las Rosas 0,88

RAR.-10

_as Monjas 2,93

|RAR.-11

SanJos¢ 0,30

Faltan algunas????

TOTAL

31,08

Articulo 34.

Condiciones particulares de la edificacion en Asentamiento Rural AA.

Usos caracteristicos:

Los usos caracteristicos de los Asentamientos Agricolas son los mismos de los de los SRPAL:

Explotaciones agricolas en terrencs preparados de forma tradicional, de cultivos horncolas y frutales
propios de las medianias de La Vera.

Actividades ganaderas en granjas de pequefo y mediano tamafio (artesanal).

Usos compatibles o permitidos:

yoy

YT IR

ORDENACION PORMENOCRIZADA 32



-
—_— = — T —rm—r — —wm - e —p—

. . . . faiis . . - . . .. - AT S ot ot s - . . . e . . - o = . -
‘. ] : e — . - e e e - - -, - - - - . .
1 : l
- i |
' '
'
'
.
] \ -
r ' -

Se permiten todos los ugésgy;ac_tﬁ)iﬂades'permitidos en el SRPAI, con las mismas

! e CAY . |
S % P}af%@ﬂ?ra! de Ordenacion de San Juan de la Rambla. - A
L = o

%) {;M&M—-‘ﬂfﬁ, X
limitaciones impuestas a las actividades molestas e insalubres.

La construccion de viviendas de nueva planta vinculadas a-explotaciones égricdas 0 ganaderas, con
las condiciones particulares que se establecen en los siguiente apartados.

Usos prohibidos:

Los restantes.

Condiciones particulares de la edificacion en Asentamiento Agricola:

Ambito. o e

Se incluyen en este tipo ediﬂcatorio el definido en el apartado se asigna €l tipo edificatorio definido
en el articulo tipologias de las Condiciones Generales de la Edificacion, segun su delimitacion en 10s

planos de ordenacion pormenorizada.

Tipologia edificatoria: Con caracter general predominara la vivienda unifamiliar aislada ligada a la
explotacion agricola. - S |

Excepcionalmente se autorizara la -edificacion adosada cuando se trate de cubrir una pared
medianera de otra edificacion preexistente.

Condiciones de |a parcela:

Debera contar con una parcela minima de 5.000 m2 directamente vinculada a la explotacion agricola
efectiva, pudiendo estar constituida ésta por la asociacion de varias parcelas dentro de asentamiento

agricola. | . e

Para justificar su vinculacion con la actividad agropecuaria, para ello las fincas deberan estar en

‘condiciones de produccion agricola al menos en una proporcion de! cincuenta por ciento (50 %),

entendiéndose por tal la existencia de zonas preparadas mediante abancalamiento, roturaciones de
parcela, etc. que justifiquen |a implantacion de la vivienda. |

La parcela en que se ubique la vivienda debera fener garantizado su acceso directo desde la red de
caminos existentes, reconacidos como tales desde antiguo, y por lo tanto, debera tener uno de sus
linderos definido por un borde de camino. =* |

La edificacion debera situarse en el lugar de la finca menos fertil ¢ idoneo para su culiivo.

Retl_ranqueos.

Respetar un retranqueo méximo de cinco metros a linderos y diez metros al eje de caminos, asi
como un retranqueo minimo de cinco metros respecto de este gje.

< | ORDENACION PORMENORIZADA 33
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Edificabilidad: 0,03 m?/ m2. Superficie construida maxima: 150 m2.

Altura maxima.

No exceder de una planta con caracter general ni de dos en las edificaciones existentes, medidas en
cada punto del terreno que ocupen.. .

- Condiciones estéticas: =~ . . -«

~ Los tipos edificatorios deberan ser los adecuados a la condicion de aislada de la edificacion. No se

permitiran ‘medianerias, y las edificaciones deberan presentar todos sus paramentos: exteriores y
cubiertas totalmente terminados, empleando las formas, materiales y colores que favorezcan su
mejor integracion en el entorno inmediato y en el paisaje de La Vera. Se resolveran con volumenes
sencillos. - |

Condiciones relativas al viario.

La red de caminos que figura en los planos de Ordenacién Pormenorizada tiene caracter vinculante
en cuanto a su trazado y resto de caracteristicas.

Se prohibe expresamente la apertura de nuevos caminos dentro del ambito de cada Asentamiento
Rural. Se podran realizar correcciones al trazado de la red de caminos propuesta con la finaiidad de
mejorarla y optimizar el mismo. La modificacion sustancial de la red grafiada se considerara como
Modificacion del PGO, debiendo de ser tramitado el correspondiente expediente administrativo.

Solamente las vias de servicio transversales a.los caminos principales podran ser modificadas por
razones de accesibilidad a parcelas interiores no contempladas en la cartografia.

r ]

- Articulo 35. ‘Suelo rustico de asentamiento agricola (AA).
Se han delimitado el Asentamiento Rural que se sefiala en la siguiente tabla:
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DENOMINACION AMBITO “[SUPERFICIE Has.

La Vera (Diseminado 32.92

—. : e —————————————— —

TITULO IV DESARROLLO, EJECUCION Y GESTION URBANISTICA DEL PLANEAMIENTO.
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CAPITULO Vil D oA OLLG DEL PLANEAMIENTO.

*.:...LI.

o

SECCION 1° DISPOSICIONES GENERALES

Articulo36.  Instrumentos de planeamiento de desarrollo.
La ordenacion urbanistica contenida en el Plan General se desarrollara en los ambitos que asi se

“determine y segln las instrucciones que se establezcan a través de Planes Parciales, Planes

Especiales y Estudios de Detalle.

Articulo 37. " Planes Parciales de Ordenacion.
{. - Objeto. -

Son Planes Parciales los instrumentos de ordenacion urbanistica de caracter territorial que tiene por
objeto, y en desarrollo de las determmaolones del presente-PGO, la-ordenacion pormenorizada
precisa para la ejecucion. -

2. - Ambito.

a) Ambitos de Suelo Urbano no Consolidado.
b) - Sectores de Suelo Urbanizable.
c) Operaciones de Reforma Interior 0 Renovacion Urbana.

3. - Contenido.

De conformidad con la legalidad vigente, la ordenacion pormenorizada comprendera todas aguellas
determinaciones necesarias para posibilitar la ejecucion del planeamiento, en 1as que.se incluye ias

siguientes:

Destino'urbanistico preciso.
Edificabilidad de los terrenos y construcciones.
- Caracteristicas de las parcelas.

Alineaciones y rasantes.
Reservas..de-.dotaciones y equipamientos complementanas a las determinaciones de la

Ordenacion Estructural del presente PGO.

4. - Limites.

En.todo caso, los Planes Parc:ales deberan respetar los limites asi como determinaciones
mperatwas establecidas por el articulo 36 del TR LoOTCLENAC.

Articulo 38. Planes Especiales de Ordenacion.
< | | ORDENACION PORMENORIZADA 35
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DENOMINACION | | ~ AMBITO SUPERFICIE !l
PE-1 San Juan de La Rambla | - 38,83 Has.
|P.E.-2 San Juan de La Rambla (P.E.R.I.) 64,64 Has.
P.E-3 Las Aguas - San Juan de La Rambia. 25,37 Has. |
PE-5 | Barrio Los Quevedos ; 0,43 Has.
1'SUPERFICIE TOTAL DE LA CATEGORIA 129,27 Has. {

General de Ordenacion de San Juan de la Rambla. - Apmbé ' :&Mnﬁr%g "0,3 .,

- 2
&
5
-~
=
£
o~
&
‘Son Planes Especiales los que desarrollan y complementan las determinaciones estable

presente Plan General. |

Su finaiidad y.objetivos,.asi. como su formulacién se contienen en las Fichas correspondientes,
anejas al presente PGO, y cuyas determinaciones son vinculantes para su desarrollo.

2. Ambito.

a) La ordenacién de elementbs- o aspectos especificos de aquellos &mbitos especialmente
determinados a tal efecto por el presente PGO. |

b) Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, podran formularse Planes Especiales en ambitos que no
hayan sido expresamente delimitados por el presente PGO, asi como los delimitados por la
legislacion urbanistica o sectorial con competencia para ello, asi como por cualguier instrumento
de planeamiento territorial, medioambiental o urbanistico de ambito jerarquicamente superior.

3. Determinaciones.

Contendran las determinaciones necesarias para el desarrolio del presente PGO, o aquellas otras

~ que especificamente determine la legislacion o instrumentos citados en el punto 2.b).

4. Limitaciones.

En general los Planes Especiales no podra sustituir al presente PGO, en ninguna de sus
- determinaciones, asi como tampoco podra clasificar suelo.

Excepcionalmente, podran y mediante resolucion motivada, modificar alguna de las determinaciones
pormenorizadas del presente PGO sin afectar a la ordenacion estructural, de conformidad con el
articulo 37.4 del TR voTC-LENAC. |

El PGO de San Juan de La Rambla delimita los siguientes Pianes Especiales dentro del municipio.

il

Articulo 39. Estudios de Detalle.
<@ ORDENACION PORMENORIZADA %
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Los Estudios de Detalle tendran por objeto en el marco del presente PGO asi co 3-en Phned
Parciales y Especiales de Ordenacion, completar o regjustar aspectos de detalle de un ergéﬁﬁé{m PN
pormenorizada, para las manzanas o unidades urbanas equivalentes. Ongrite &7

Se entlende como Manzana Ia superficie de suelo edificado o edif cable dellmltada externamente

porvias publlcas 0 espacios libres publlcos por todo sus lados.

Se entiende como Unidad.Urbana_EquivaIente, a superﬁcie' de suelo edificado o edificable
delimitada por el planeamiento para cumpiir una funcion constitutiva de la manzana.

. 2 Ambitos.

a) Ambitos de Suelo Urbano.

b) Ambitos de Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable Sectonzado No Qrdenado.
¢} Ambitos de Plan Especial. |

3. Determinaciones.

Completar o reajustar las siguientes:

a) Alineaciones Y rasantes
b) Volumenes.

4. Limites.

De conformidad con lo determinado en-¢l articulo 38.2 del TR LotcLenac., los Estudios de Detalle en

. ningUn caso-podran:

a) -Modificar el destino urbanistico del suelo.

b} Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

¢) Proponer la apertura de was de uso publico que no esten previstas en el plan gue desarrollen 0
completen. -

d) ‘Reducir las superficies destinadas a viales o espacios libres.

e) .Aumentar la ocupacion del suelo, las alturas maximas edificables, la densidad poblacional o 1a
intensidad de uso.

f} Establecer nuevas ordenanzas.

Articulo 40. Condiciones generales para los instrumentos de desarrollo
< ORDENACION PORMENORIZADA 37
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“Condiciones Generales y Pamcuiares de los Usos™ y en el Titulo de "T:po!ogxas |
estas Normas Urbanisticas.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente,-1a regulacion detallada y pormenorizada del regimen de usos,
sobre todas las parcelas de un determinado ambtto de ordenacion es funcién que corresponde a Ios
cutados mstrumentos de desarrollo. ~

Asi, en el caso concreto de los planes parciales deberan asignar a todas las parcelas del sector y/o
ambito objeto de su ordenacion el / los usos pormencrizados y .regular los regimenes de
complementariedad y compatibilidad que se prevean, de acuerdo a las determinaciones contenidas
en-esta Normativa. Los Planes Parciales, asi mismo, respetaran |a estructura y terminologia-de los
usos que en esta Normas Urbanisticas se establecen, de modo que cuando en el proceso de -
urbanizacion el sector 0 ambito alcance |a clasificacion de urbano, -cuente con un nivel de regulacion
homogéneo a otros. |

Las figuras de planeamiento -de desarrolio de este PGO podran dentro de su ambito, con caracter
excepcional y justificacion suficiente, establecer nuevos grupos de usos caracteristicos si la actividad

-que pretenden ordenar no pudiese clasificarse en uno de los definidos.

Articulo 41. Condiciones genérales de aprovechamiento urbanistico.

El aprovechamiento urbanistico de un sector de suelo urbanizable comprendido en el &mbito de este
PGO es el indice que expresa el numero de m? de superficie edificable de caracter lucrativo
asignada por el planeamiento a cada m? de suelo del sector. Su cuantia exacta se calcula medlante
el mguuente procedim|ento

Para la obtencion del valor del aprovechamiento medio de los sectores, ef Plan General ha de
establecer algunas cuestiones previas, que son.

EDIFICABILIDAD MAXIMA
Los indices de edificabilidad maxima para cada uno de los sectores delimitados.

~ COEFICIENTES DE INTENSIDAD DE USO Y TIPOLOGIA (T)

~ El coeficiente relativo de los usos y tipologias (T) edificatorias asignados a cada sector, en
funcién del uso y tipologia caracteristico. { Caso del PGO el uso y tipologia caracteristico en funcion
del cual se relativizan el resto, es el residencial en edificacion cerrada al.que se asigna valor 1).

RESIDENCIAL
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Coeficient . \
: , ,.:{ AN t:t"\"i:"’ 5
Tipologia - E}escnpcmn Fog
_ ciia 3
Ordenanza M2- | Edificacidn Cerrada - Entre medianeras. & fﬂqmm ;’i
- | ' - . ﬁn .E I i i e
M3 Modulo medio| £ 4t Ertre medianeras en manzana. 2- 3 plantas. |
100 mZc por vivienda. e ,
Ordenanza  CH | Edificacion abierta Edif. Vivienda unifamiliar en hilera. 2 pltas. 1.15.
Modulo medio 140 "
m2c por vivienda.
|Ordenanza CJ-2 | Edificacion abierta Edif. Vivienda unifamiliara pareada o aislada 1,35
Modulo medio 210|
m2c por vivienda.
Ordenanza CJ-1 |Edificacion abierta (Ciudad Jardin) 1,40
Modulo medio 300 | Edif, Vivienda-unifamiliar aislada. 1 - 2 plantas
MZ2¢ por vivienda.
Ordenanza' M-2 | Edif. Entre medianeras en casco historico. 1 - 2 plantas 0.75 "

-----

Dentro de este uso y en las diferentes tlpologlas se contempla el caracter social de las
viviendas que con -éste destino se impone su locaiizacién, en los sectores desde el PGO,
aphcandoles una minorizacion, con respecto al uso caractenshco (tipologia y uso dominante) del
10%, es decir, 0"90x Tipoiogia-dominante en |a zona

INDUSTRIAL, ALMACENAJE Y SIMILARES.

Sefija el coeficiente atendiendo a que, pese a su caracter lucrafivo comercial, 1a introduccién ..
de estos usos requiere un mayor consumo de volumen edificatorio, y ademas a que se pretende --
estimular la implantacion de éstas actividades (en pequeiia y mediana escala) en el desarrolio
urbano de este municipio.

Coeficientes de Intensidad de uso y tipologia:

USOS CARACTERISTICOS - Coeficiente de
| o uso

Industrial, almacenaje y similares - - S | 0,80

DOTACIONALES:

ﬁ?ﬁ.. ORDENACION PORMENORIZADA 39
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La edrf cablﬁﬂad Lasjbi]ada ra%s Usos dotacmnales y alos SG, de obllgada cesmn No[sg comp‘élga‘l{ -
de @nderacm"?‘ S

o

es cero, su:ando esta la tecnlca a.aplicar para Ia determinacion de Ias umdades de apro @aﬁﬁi’éﬁ'm
necesarias para el calculo del aprovechawento urbamstlco ?

EQUIPAMIENTO PRIVADO

- " _ . a . . - . . . ' _ .
LT :_-_.1 L - ,,-_-..-;:l-.-\--_ _..__-..._.a-r.:.e____:_-_ -- ' N L. .—.;I- ) - L S DLV

" Club Social, Depomvo efc.

Se fija el coeficiente atendiendo a que, pese a sU caracter Iucratwo prwado son unas dotaciones de
servicios de interés plblico y social minorandose por elio en un 20% con respecto al uso
caracteristico, obtemendo 0'80 x Tipologia domlnante en la zona. | -

USOS _CARAcTERJ‘S-TJcos R | Coeficiente de

Do - - uso

Compatibles con el residericial

Comercial en edlfclo exoluswe T T 7.1
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cosrceNTEDE STUACON S,
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El coefi mente relatwo por Ia Sltuar:lon (S) del ser:.tor en funclon de las tendencias dé desarrollo del

muniicipio. Estos coeficientés se han valorado entre 1, 0°95 y 09, siendo el 1 el valor de referencia
del Casco de“San-José; "San Juan de La Rambla, La Costa y sus zonas inmediatamente proximas,
que son las &reas de mayor expectativa, 0'95 para los -sectores que se sitian en torno a las
anteriores en- ios que emsten expectatwas de desarrollo Y. 0’9 para- Ios que ocupan posiciones mas
perlfencas e A e T e w1 el

e e Ty AT Rabmr e
-

- o
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Coeficiente de Situacion:: - .. .. . . L.

SITUACION - - L Cosficients

Casco urbano y amphac:tones del casco | . | 1

Barrios penfencos lndustnal R IR S 09

OTROS COEFICIENTES
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4. Otros 6’Efrc;9nt€s¢ que pretenden compensar las diferencias entre sector sgen 1

L TR

dwersas circunistancias, tales como mayores dificultades de .urbanizacion %;Jr CUj

acce5|bllldad aI sector, efc...Se concretan en los siguientes:

Situacion respecto a los sistemas a los sistemas generales y elementos-estructurantes (G),
“valorando la accesibilidad a los sectores, su grada de centralidad, etc... . ...
Parametros: 1, 095 y 09, siendo el 1 asignado a las &reas con mejor grado de accesmlhdad 0'95

para las que necesitarian- mejorar. su acceS|b|1|dad con el desarrollo del sector y 0,9 las peor

: comunicadas. |

Caracteristicas topograflcas (L) donde se valoran los condlcmnantes que el suglo puede tener

sobre la ordenacion y el posible incremento en los costes de urbanizacion.
Parametros: 1, 0'95 y 0’9, asignando el valor 1 a las condiciones topograficas mas favorables, 095 a
los sectores con cierta dificultad y 0°9 -a los que la topografia condicionara en gran medlda la

ordenacion.

Valoracion del paisaje urbano o rural circundante asi como las preexistencias {P), (viviendas,

~ elementos historicos o etnogréﬂcas, accesos a ﬁncas agricolas...), que condicionen la-ordenacion.

Parametros 1 095 y 09 valorandﬂse con grado ‘1 los mejores pa|sajes donde no exlsten

- ‘preexistencias edlﬁcatonas significativas en €l sector, 0'95 para aquellos lugares con cierto grado de

degradacion y preexistencias condicionantes y 0'C para los paisajes mas degradados y con un

nimero significativo de edificaciones existentes.
COEFICIENTE'DE HOMOGENIZACION-( C ):

Coeficiente de homogene:zaclon (C) que se determinara por ponderacion de los coeficientes
anteriores, ajustandolo si fuera preciso para conseguir una mas adecuada valoracion relativa.

C-‘-(S)I(G)X(L)I(P) |

Una vez se han f fijado los.indices y. coefmentes antenores el aprovechamento urbanistico se

| obtlene de la mgmente manera:

Se calcula la superF icie edifi cable maxima del sector, producto de la superficie del mismo por €l
coeficiente de edificabilidad del sector (superﬁr:le edn‘" cable de caracter lucrativo).

- Se asigna a cada uso( residencial, industrial, comercnai dotacional/comunitario privado) y hpologia

edificatoria un porcentaje de esta superficie edlﬁcable de caracter lucrativo.

‘Se obtienen los aprovechamie'htos* correspondientes a cada uso y tipologia, multiplicando 1a

“superficie edlfcable de caracter Jucrativo asagnada a cada una de ellas por SUS respectwos

coeficientes de usoy tlpologla
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El aprovecha iento-lirs
resultado de la suma de los aprovechamlentos asignados a cada uso y tlpologla
coeficiente de ponderacién por localizacion y por el coeficiente de homogeneizacion.

Segun aparece en los articulos 70,71 y'72 del TRLotc-Lenac sera de cesion obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento, la superficie de suelo precisa para la materializacion del 10%. del aprovechamiento
del sector. No obstante esta cesion podré-sustituirse por et abono en dinero al Ayuntamiento de una
cantldad que en nmgun caso, debe ser inferior al valor de mercado.

R [
t'-.\_‘_--. Y oao --'-.. '_.a

‘Por _ultlmo eI aprov'echamlento 'medlo se obtlene dlwdlendo ol aprdvechamiento urbanistico del

sector por la superficie total de!-mismo,. incluida la de los sistemas generales compréendidos o

“adscritos al- mismo. El resultado vendra expresado en ‘unidades de. aprovechamiento por metro

cuadrado
Condiciones generales sobre las cesionés dotacionales y de aprovechamiento.

. Las parcelas dotaciones de cesién seran dehmﬂadas por- el Plan Parcial respetando |as

instrucciones especificas de ordenacion del sector correspondiente. La cesion libre y gratuita, a favor
- del Ayuntamiento, del plan, debera programarse en el plan de etapas-de |a urbanizacién, ajustandolo.

para que las cesiones se produzcan en modo equilibrado durante la ejecucion, asi como adecuarse
Ias concertamones guecon caracter especﬂ" co se han reahzado para el sector.

--Los espacios Iib'res' de usd-pﬂblico y Ias p_ar_celas’ dOtaciones sé localizarari-en parcelas de buenas

condiciones topograficas y facil acceso, preferentemente desde viario estructurante. Se tolerara una
pequefia edificabilidad destinada a servicios (quioscos, efc.) propios de estos espaclos que, en-e

ambito del presente PGO no debera exceder de 0'08 m2/m2.

SECCION2° - DETERMINACIONES PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DE LOS

- SECTORES. .

Articulo 42. - - . Condiciones generales del planeamiento de desarrollo.

. ... 1.:Los Planes ‘Parciales que se. redacten para desarrollar este -PGO en el suelo urbanizable

cumpliran las determinaciones establecidas e! TRLotc-Lenac y los reglamentos vigentes en la
materia y las que de forma especifica se fijan en este CAPITULO.

2. Los Planes Parciales deberan referirse a un sector completo de suelo urbanizable, integrando en
todo caso-a los elementos estructurales interiores al mismo. También integraran elementos
colindantes o exteriores al sector- cuando, a -juicio de la Administracion Mun|c:|pal concurran

-circunstancias urbanisticas que hagan aconsejable su ordenacmn conjunta

3. Los parametras de densidad y el coeficiente de. ed|fcab|ltdad expresados en las fichas

correspondientes a los sectores de suelo urbanizable no ordenado, se aplicaran sobre la superficie
total -del sector, excluida la superficie de dominio publico. El nimero maximo de viviendas de -
cualquier sector de planeamiento se considera una-determinacion fundamental de este PGO y en

ningun caso podré sobrepasarse sin previa modificacion del mismo.

<« ' ORDENACION PORMENORIZADA 42
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imites mempre de acuerdo con el contenldo de este Plan General

- Articulo 43. ~ Condiciones de f_l‘accionami-ento de sectores.

1: Sera condicion imprescindible para poder llievar a cabo el fraccionamiento de los sectores el que

las pa’rte’s resultantes constituyan:

- L’mdades coherentes con 12 ordenacion general y autnnamas a nwel de servlcnos

~ - No'planteen dificultades en cuanto-a su insercion en la red viaria.

- No den lugar a una distribucion desequilibrada de beneficios y cargas.

2. La propuesta de fraccionamiento debera aprobarse siguiendo los mismos tramites que el

- planeamiento parcial, simultaneamente a este y con citacion personal de los propietarios colindantes
. en ef tramite de informacion pablica. El fraccionamiento de los sectores no implicara en ningun caso -
la disminucion de los modulos minimos de reserva para uso dotacional 0 comunitario.

3. Al objeto de evitar el fraccionamiento excesivo de las dotaciones, el Ayuntamiento:

- No aprobara una division de un sector que no garantice que los egquipamientos correspdndientes
tengan dimension suficiente para funcionar autonomamente, 0 que no incluya la parte
correspondiente de unos terrenos de cesion gratuita colindantes.

- Podra exigir que tanto dichas cesiones, como las correspondientes al aprovechamiento medio, se
ublquen conjuntamente y en una DOSICIOH que permita su ampliacion al desarrollarse el resto del
- sector. : - u,

- La: superficie de un sector no debera ser inferior a cuatro hectareas, con las excepciones que se
recogen explicitamente en este PGO, o las que resulten de la imposibilidad material de alcanzar

estos minimos, por haberse desarroliado ya todo el suelc: urbamzable alrededor de una fi nca'

concreta

Articulo 44. Contenido de los Planes Parciales.

El contenido y documentacion exigibles a los Planes Parciales se elaboraran de acuerdo con lo que
dispone el Reglamento de Contenido Ambiental de los -Instrumentos de Planeamienio y el

- Reglamento de Planeamlento wgente

Articulo 45. Criterios generales de ordenacion de los ambitos.

1. . Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a las determinaciones contenidas, en
su caso, en los Planos de Ordenacion de este PGO y a las instrucciones que se expresen en la
ficha del sector que ordenen, y deberan cumplir los criterios y condiciones que se incluyen en este

- Titulo y en los siguientes de esta Normativa, en todo lo que sea de aplicacion.

i
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D CANARIAS |
2. Seran de a Tlcaclaq“genaral para la ardenacmn de los sectores por 5 plan

'y |

desarrollo, los siguientes triterios basrcos

1. Se tendera a producir un tejido urbano con caractensncas formalm
jardines, plazas y calles de tamafios y formas variadas.

2. -Se evitara igualmente |a canalizacion y ocupacion def cauce del barranco con rallenos para
mstalacmnes deportwas jardines, -dotaciones u ofros.
3. Como criterio general, se prohibira la construccion en el borde exterior de los viales que den -
a ladera, dejandolo abierto y sin edlﬁcaclon :
4. Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios publicos,
determinando sus caracteristicas de acuerdo a lo establecido en estas Normas.

5. Se dara un tratamiento adecuado, tanto a los bordes del suelo urbano, urbanizable y con
suelo rustico, como al encuentro de las partes diferentes del tejido urbano, estableciendo
como criterio preferente el remate con viario identificado en su borde exterior, es decir,
estableciendo [a continuidad de itinerario, en suelo rustico se favorecera a la integracion
palsajlsttca -

6. Se d|senara n 5|stema de zonas de estanma jerarquizadas, dlstnbu:das y disefiadas de tal
forma que ofrezcan una dptima-accesibilidad. Los distintos tipos de zonas de estancia se
configuraran y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones vecinales vy
satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y optimo de
actividades de esparcimiento al aire libre.

7. Se-disefiara un sistema jerarquizado de vias y el disefio de sus perfiles, la prevision de
aparcamientos publicos en la trama viaria que garantice la adecuada movilidad, la éptima
accesibilidad peatonal y |a continuidad de itinerarios, asi como, el acondicionamiento del
viario para uso peatonal y ciclista, la dotacion de arbolado en plazas y vias, y la definicion de
hitos urbanos identificativos, especialmente los de caracter artistico y contrastada calidad.

8. La situacion de las parcelas para dotaciones o equipamientos que se destinen a centros
asistenciales, sanitarios, deportivos y culturales y demas servicios de interés publico, se
estableceran estudiando la relacion con las redes viarias y peatonales, a fin de garantizar su
Optima accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbana.

Articulo 46. -~ Condiciones generales de la Red Viaria.

1. El Plan Parcial, en funcién del analisis de la relacion con el suelo urbano o urbanizable colindante
con, su entorno, determinard el trazado y- caracteristicas de la red viaria de comunicaciones,
respetando las previsiones que contienen esta Normativa y 1a ficha del sector correspondiente, con
sefalamiento de alineaciones y rasantes de toda la red viara, los aparcamientos y de las zonas de
proteccion (areas ajardinadas) en su caso.

ORDENACION PORMENORIZADA
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2. La red de itinerafios. peft’@pales debera tener las caracteristicas Y exte 3ion sufie
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garantizar las comuniCacionés, accesibilidad y movilidad dentro del perimetro\Gden
areas colindantes, facn:tanda espemalmente el acceso a las dotaciones publicas.

3. En el estudio de la red .viania se incluira un analisis del trafco rodado vy, s procede de las
necesidades del servicio publico de transpc}rtes

4. Se tendera a una solucion del viario en malla, que se jerarquizara en funcidén de los usos e
- Intensidades ‘previstos. El sector se dividira en éreas ambientales delimitadas por d|stnbU|dores
. aseguraran a contlnmdad del trafico rodado y la mrculacmn del transporte publico.

_5. La red viaria tendra |a superficie minima lmprescmdlble para facilitar la circulacién de personas y
vehiculos, y el estacionamiento de estos segun as previsiones que resulten exigibles.

6. Se procurara siempre la implantacion de arbolado en la red viaria, pudiendo plantearse como
alternativa su localizacion en las-parcelas privadas cuando |a edificacion tenga jardines delanteros
de una dimensidén minima de 3,00 metros.

7. Los espacios libres publicos y los ttinerarios peatonales del viario deberan cumpiir con respeto™
absoluto la legislacion sobre |a accesibilidad y supresion de barreras fisicas, asi como su desarrollo
-reglamentarlﬂ -

8. La red viaria local a prever en los planes parciales con caracter rodado se adaptara a la topografia
~minimizando los movimientos de tierras, desmontes y terraplenados, se garantizard una
accesibilidad homogénea a lo largo de |as areas residenciales; quedan prohibidas las viviendas
unifamiliares y ios bloques cuyos accesos estén a una distancia a la red viaria superior a 50.m y de
las primeras las que se encuentren a mas 0 menos 4 m respecto a su rasante en el punto mas

proximo.

9. El esquema . viario local-en las &reas en plataforma o ladera suave serd en malla pudiendo
cerrarse ésta alternativamente con viales rodados o peatonales. -

10. En los terrenos en pendiente acusada (superior al 20%) la red viaria podra tener una disposicion
en corredores a fondos de saco a lo largo de curvas de nivel, 0 en pendiente menor del 12%

- permitiéndose solamente pendientes superiores (hasta el 20%) en tramos de via, con longitud
inferior a 100 m, que conecten |as anteriores.

fem——y —r—r- -

Articulo 47. Dotacion de apﬁrcamientos.

rr T ——— —r— == —

1. La dotacion minima de aparcamientos a situar fuera de |a red viaria sera la que se deriva de |a
- legislacion urbanistica y de lo que establezcan esta Normativa para cada uso y tipologia.

- = A

2. En cualquier caso, el conjunto de los aparcamientos previstos en el interior de las parcelas y en la
red viaria debera cumplir el éstandar glabal de una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados construidos.

- fmrrr ow -
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acceso de visitantes a las zonas comerciales, de oficinas y equipamientos publicdg#
habra de valorar el deficit de aparcamiento de las zonas urbanas collndantes
---numero maximo de aparcamlentos

sq,est ecg
_ -ﬂuniﬁ

2. Dentro de la trama edificada se evitaran los grandes espacios-destinados exclusivamente al
aparcamiento que, en cualquier caso, se frataran con arbolado de sombra o pantallas de plantacion
menor, evitindose especialmente los aparcamientos en, bateria a ambos Iados del wviario, con
-excepmon de los situados en ramblas. 5

Articulo 48. Condiciones de los espacios libres pﬂblicos y vias peatonales.

1. Los espacios libres publicos y el viario peatonal se dispondran conformando una red jerarquizada
interrelacionada entre ellos y con el resto de usos del area, para garantizar su optima accesibilidad y
separar entre si las masas edificadas favoreciendo asi la imagen de urbanizacion gjardinada.

2. Los espacios libres publicos se destinaran de forma preferente a Parques y Areas Ajardinadas,
debiendo justificar suficientemente en el instrumento de planeamiento parcial la eleccion de
destmarios a Plazas.

3. Las superficies de espacios libres publicos deberan cumplir las prescripciones que para tal uso se
contemplan en esta Normativa, aumentando en lo posible la exigencia de que los Parques y Areas
Ajardinadas deben estar dotados de vegetacion de fuste. Tales espacios, en cualquier caso,
combinaran zonas soleadas con zonas de sombra. Asimismo, contaran con mobiliario y equipo
adecuado para permitir el maximo y optimo aprovechamiento de sus posibilidades de esparcimiento

y estancia.

4. La aplicacion de lo anterior supone que - todos los espacios libres publicos deberan estar
adaptados a fas exigencias maximas de tal normativa, salvo que se justifique suficientemente que
solo puede alcanzarse el nivel de exigencia para que tales espacios sean practicables, segin ias
definiciones que en uno y otro caso establece el reglamento de tal legisiacion.

3. En relacion con lo expresado en el numero anterior, no podra aprobarse ningun instrumento de
planeamiento parcial ni Proyecto.de Urbanizacion que no establezca las determinaciones precisas
para el cumplimiento de las condiciones de accesibiiidad y supresion de barreras fisicas, en la forma
expresada anteriormente. |

6. La organizacién del sistema de parques y jardines se definira dando prioridad a la preservacion y
reforzamiento de los elementos naturales que configuran el territorio (barrancos y puntos
dommantes) que habran de relacionarse a traves de una trama peatonal conexa.

7. En el tejido residencial y a lo largo de sus lineas de contacto con los elementos naturales, se
recomienda prever plazas, miradores y zonas de juego computables segun el reglamento de
planeamiento hasta un porcentaje del 5 por 100 del total de la actuaciéon o que alcancen los 2

< ORDENACION PORMENORIZADA - 46
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m2/habitante, con obje‘te de conseguir un auténtico sistema de es;:)aclos libres
Y fuertemente Integrado en la trama edificada.

ey

9. Las plantacianes se' realizaran con especies autéc{onas o acordes con las caracteristicas
paisajisticas y climatologicas del Iugar evitando aquellas que produzcan consumos de agua
EXCesivos.

Articulo 49. Reserva -de_-sue'l'o*pa'ra'dotaciones y espacios libres publicos.

1. En la ficha correspondiente a cada uno de los sectores de suelo urbanizable no ordenado se
establecen las superficies minimas para Dotaciones y espacios libres pablicos de caracter local.
El suelo de tales Dotaciones. y espacios libres publicos sera de cesion obligatoria y gratuita, su
superficie minima responde al cumplimiento de los estandares legalmente establecidos.

2. Los Planes Parciales deberan concretar justificadamente el uso especifico dotacional de las
superficies de cesion en los sectores 0 ambitos de suelo urbano donde no se determina un
destino dotacional especifico de tales terrenos. Dicha concrecion se realizara teniendo en cuenta
la regulacion de los usos dotacionales que se contiene en esta Normativa. -

3. En los sectores de suelo urbanizable residencial la superficie destinada a Dotaciones Publicas- - - -
locales, debera cumplir las reservas minimas de suelo fijadas en |a ficha correspondiente, con
independencia de que se disminuya la superficie del ambito o se desarrolie un numero de
viviendas menor al maximo permitido. La concrecion del uso dotacional se realizara atendiendo
a los deficit dotacionales existentes en los nucleos srtuados en la zona.

‘4, En los sectores de suelo urbanizable industnal o terciario la reserva de suelo destinado a

Dotaciones Publicas debera ‘cumplir cualquier los estandares fijjados por la Iegtslacmn
“urbanistica aplicable, y segtin o determlnado en {as fchas correspondientes de Ambitos

Urbanisticos.

5. En cualquier caso, €l planeamiento de desarrolio podra agrupar las superficies minimas de
reserva que se determinan en Ia ficha correspondiente.

CAPITULO IX GESTION URBANISTICA.

Articulo 50. .Ambitos de gestion.
o« ORDENACION PORMENORIZADA. 47
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A8 San 'jf?
iﬂ'ﬁ" ﬁ | ‘?¢
‘Son ambitos de gEStIUﬂ y por tanto de ejecucion del presente PGO |, las unidad B‘Sﬁe acm en’e

ambitos de suelo urbano no consolidado y los sectores de suelo urbanlzable Q e%e deh-
efecto en los Planos de Ordenation Pormenorizada. -

- -Articu_lo a1, Unidades de Actuacion.

1, Se considerara, de conformidad con el Anexo del TR LoTC-LENAG, Unldad de Actuacion (UA), la

superficie de suelo, debidamente delimitada, qué opera simultaneamente como ambito para el
desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecucion
“integral del planeamiento de ordenacién y comunidad de referencna para la Justa distnbucién de
benef iCios y cargas, incluido el coste de la urbanizacion. : S

Cuando no sea precisa la realizacion de obras de urbanizacion referidas -a varias parcelas, s amblto

puede reducirse al de una parcela.

2. La delimitacion de-la U.A. como ambito de gestion, coloca a los terrenos involucrados en su-
ambito en situacion de reparcelacién, con la prohibicidén expresa del otorgamiento de licencias
de parcelacion y edificacion hasta la firmeza en \gia'administrativa de ia operacion reparcelatoria.

La reparcelacion citada podra ser voluntaria o forzosa.

Articulo 52. . Modificacion de las Unidades de Actuacion. .

La alteracion de la delimitacion de las U.A. requerira la modificacion del preéénte PGO.

Articulo.53. ‘Reparcelacion Urbahisti'ca. |

1. Se entiende por reparcelacion la agrupacion de fincas comprendidas en el &mbito de una unidad
de actuacion, como ambito de gestion y ejecucion definida en el articulo precedente, para su nueva
division ajustada al planeamiento, con adjudicacion .de las nuevas resultantes, constitutivas
urbanisticamente de parcelas o solares, a los que deban ser benéficiarios en proporcién a sus
respectivos derechos.

2.- En cuanto al procedimiento administrativo, habra de estar a lo determinado en la normativa

- reguladora en el momento de la incoacién del mismo y supletoriamente en cuanto esta no se

desarrolle a to determinado en el articulo 84 del TR LoTc-LenAC.

[

- Articulo 54. Reparcelacién Econémica.

1. De conformidad, con el articulo 88 del TR Lotc-Lenac, la reparcelacion podra ser.economica:
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S 08 San 4,
Nﬁtfﬂ \S ¢
a) Cuando las cmﬂjﬁfancms“de dif icacion, construccion o de indole similar @ﬁcurr&m‘tes enﬂ@,

P i.: . 1";“‘:!‘ "
unidad de actuacion fagan-impracticable o de muy dificil realizacion la repa .

todo o en al menos el 20 por ciento de la superficie total de aquella. -

acepten los propietarios- die representen el 50 por mento del aprovechamtento urba
a la unidad de actuamon : . .

2. L.a reparcelacién econdmica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias
con las rectificaciones correspondientes en la configuracién y linderos de las fincas iniciales y las
adjudicaciones que procedan en favor de-sus beneficiarios; incluido el Ayuntamiento, asi como, en el
supuesto previsto en la letra a) del namero._anterior, a la redistribucion de los terrenos en gque no
concurran las circunstancias justificativas de su caracter econémico.

Articulo 55. Reparcelacion voluntaria y forzosa.

1. De conformidad con el articulo 87 del TR Lotc-Lenac, la reparcelacion podra ser voluntaria o
forzosa de conformidad con los siguientes requisitos:

A- La propuesta de reparcelacion voluntaria que,-de comun acuerdo y-formalizada en-escritura
publica, presenten. al Ayuntamiento los propietarios y, en su caso, los restantes beneficiarios de la
misma, serd sometida a informacién publica por veinte dias e informada por los - servicios
competentes. | S

CAPITULO X EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Articulo 56. Sistema de ejecucion publica y privada.

Las Unidades de Actuacion en-suelo urbano y los sectores de suelo urbanizable se gestionaran por
el sistema de ejecucidn privada, sin perjuicio.de la posibilidad de opcion por un sistema de ejecucion
publica cuando razones de interes pﬂblico asi lo justifiquen.

El sistema de ejecucion quedara “determinado en Ias fichas correspondientes de Ambltos
Urbanisticos anexo a estas Normas.

Artlculo 57. Parcelaciones y segregaciones urbanisticas.

1. Se considera parcelacion, con independencia de su fi nalidad concreta ) de la clase de suelo,
toda division simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas lotes nuevos independientes.
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2. Tendra la consﬂe;éd%”' e ‘g_a" e parcelacion urbanistica cualquier parcela (:_;E‘ de tej

@"“‘\ - 08¢

(5

1.,

clasificados como-rbanos; urbanizables o risticos adscritos a la categoria ¢ asent
rural 0 agricola, con las s:gmente prohibiciones: S

a) No se podran efectuar parcelaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizabl
cuenten con la correspondiente ordenacion p_urmenonzada. |

b} En suelo ristico quedaran prohlbldas las parcelaciones urbanisticas, salvo en los ferrenos

adscritos-a la categoria de- asentamlento rural o agricola.

Se considera parcelacion urbanistica la Segregacion, entendlda como Ia dwlsmn de fincas, siendo en
-todo caso, indivisibles los terrenos siguientes: -

c) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas como minimas en el
presente PGO, salvo dque se adquieran simultaneamente con la f nalidad de agruparlos y formar
una nueva finca con las d|men3|ones minimas ex|g|bles

d)- Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas, saivo que el exceso
sobre estas se agrupe en el mismo acto a terrenos colindantes.

~e) Los que tengan asignada una edlﬁcabllldad en funcion de la superficie, cuando se matenallce

toda la correspondiente a ésta,
f) Los vinculados.o afectados legalmente a las construcclones 0 edificaciones autorizadas sobre

ellos

3. La segregacion o divisién de fincas en suelo rastico, excepto en el interior de asentamientos

delimitados por el planeamiento, debera respetar el régimen de umdades minimas de cultivo,
~establecidas en el presente PGO.

‘Estos actos requeriran, con caracter previo a la licencia municipal, informes favorables de la
Consejeria competente en materia de agricultura, salvo que las parcelas resultantes de la
segregacion o division fuesen superiores a la unidad minima de cultivo.

4. Toda parcelacion precisara licencia municipal previa. No podra autorizarse ni inscribirse escritura

publica alguna en la que se documente un acto de parcelacion sin la aportacion de la preceptiva
licencia municipal, que los notarios deberan testimoniar integramente en aquélla.

Sera nula toda parcelacion urbanistica que sea contraria a la legisiacion territorial o urbanistica.

e

Articulo 58. Ejecucién de obras de edificacion.

La ejecucion del presente PGO, tendra lugar de la siguiente manera:

< | ~ ORDENACION PORMENORIZADA 20
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S oh
1. En sue1é ﬁ?ﬁana "’Eonsohdado tendra lugar -mediante la directa re @mqg%m_. _.
correspondientes parcelas o solares, de las obras de edificacion precisas pa maters:
del aprovechamiento objetivo previsto por aquél, mediante el cumplimient :
tacultades urbanisticas de los propletanos establecidos en las presentes N @as

I, CAPITULO III

Podra autorlzarse la edificacion de parcelas mc:lmdas en suelo urbano consolidado, que aun no
tengan la condicion de solar, siempre que se cumpla el reqwmto de prestar garantia en cuantia
suficiente para cubrir el coste de ejecucion de [as obras de urbanizacion comprometidas.

La autorizacion producira, por ministerio de la Ley, la obligacién para el propietario de proceder a la
realizacion simultanea de |a-urbanizacion. y la edificacion, asi como de la no ocupacidn ni.utilizacion
de la edificacion hasta la total terminacion de ias obras de urbanizacion y el efectivo funcionamiento
de los servicios correspondientes. La obligacion comprendera necesariamente, ademas de las obras
que-afecten a la via o0 vias a que de frente la parcela,. las correspondientes a todas las demas
infraestructuras necesarias para la prestacion de los servicios preceptwos hasta el punto de enlace
con las redes que estén en funmonamtento

El deber de no ocupacion ni utilizacion incluira ef de su consignacion. con identico contenido, en
cuantos negocios juridicos. se celebren con terceros e impliquen el traslado.a éstos de alguna

| ‘facultad de uso, disfrute o disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

2. En suelo urbano no consolidado?, dicha ejecucion debera tener lugar en unidades de actuacion
(U.A.) delimitadas a tal fin y a.travées de los pertinentes sistemas de ejecucmn definidos por el
presente PGO.

Cuando la ejecucion se realice mediante Unidades de Actuacion (U.A.), la edificacion tendra lugar en
los terminos del sistema de ejecucion establecido y, en todo caso, una vez concluidas y recibidas o
garantizadas las obras de urbanizacmn

3. En el suelo urbanizable y en suelo rustico, en todo caso, de conformidad con el articulo 63,
apartados 1.c) y 4, del TR LotcLenac, ¥ en el suelo urbano no consolidado y el urbanizable
‘sectorizado mientras no se haya aprobado el correspondiente planeamiento de desarrollo, sblo
podran autorizarse, cuando no estén expresamente prohibidas por la legislacion sectorial o el
planeamiento, usos y obras de nueva implantacion de caracter prowsmnal y realizadas con
matertales faciimente desmontables.

El otorgamiento de licencias municipales conllevara el deber de demolicién o desmantelamiento de
las obras y restauracion de los terrenos y de su entorno sin indemnizacion, a requerimiento del
organo urbanistico actuante.

La eficacia de las licencias quedara sujeta a la condicion legal suspensiva de prestacion de garantia
por importe minimo de los costes de demolicion y de inscripcion en el Registro de la Propiedad del
caracter precario de |as obras y usos.

1 Art. 146 TR LOTC-LENAC.

- 2 Art. 146 segundo parmafo TR LOTC-LENAC
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4. En suelo urbanizable ordenado, mientras no se concluyan |as obras de urbaniza&®n previ

8. Enconcreto, y con |a ﬁnalid ad de edificar en paicelas y solares se requiere:
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en el correspondiente proyecto de urbanizacion, no podranrealizarse otros a 039ed|f AlGHoS
de implantacion de usos que las obras prowsmnales segun el aparta '
correspondientes a Sistemas Generales. -

a) El establecimiento de la ordenacion pormenorizada del suelo y el cumphmento de los deberes
legales de la propiedad de éste, en todo caso.

b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su caso, el cumplimiento de los requisitos

exigibles, conforme a la Ley vigente y las presentes Normas, para simultanear aguéllas y las de
edificacion.”

A este respecto, en el suelo urbano no cansohdado‘* en el que hayan sido delimitadas Unidades de
Actuacion de conformidad con lo establecido en.el punto anterior, se podra solicitar licencia de

edificacion antes de que las parcelas’ adquieran la condicién de solar, cuando concurran los

siguientes reqmsﬂos

a) Fir_meza en via administrativa del instrumento de distribucion entre los propietarios de la unidad
de actuacion de los beneficios y las cargas derivados del planeamiento.

b} Aprobacion definitiva del pertinénte proyecto de urbanizacion de la unidad de actuacion.

c) Estado real de ejecucion de las obras de urbanizacion, en el momento de la presentacion de la

solicitud de licencia, del que resulte razonablemente previsible la dotacion efectiva de la parcela,
al tiempo de terminacion de la edificacion, con los servicios precisos para que -adquiera |a
condicion de solar.

d) Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucidn de las obras de
urbanizacion comprometidas. -

La autorizacion simultanea producira, por ministerio de la Ley, la obligacion para el propietario de |a
no ocupacion, ni utilizacion de la edificacion hasta la completa terminacion-de las obras de
urbanizacion y el funcionamiento ‘efectivo de los correspondientes servicios. Tal deber se consignara
en cuantos negocios juridicos realice con terceros que |mpI|quen traslacion de facultades de uso,
disfrute o disposicion sobre la edificacion o partes de la misma.

Articulo 59, Ejecucion de ios Sistemas Generales.

Los Sistemas Generales previstos en el presente PGO, se obtendran de la siguiente manera:

J Art. 40 Regtamento de Gestidn Urbanis(ica
4 Art. 72.4 TR LOTC-LENAC.,
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A - Adscnpcmn“ delos mismos a los distintos ambitos (amblto o unidad de
suelo urbano no consolidado o urbanizable segun las determinaciones

cediéndose los mismos al Ayuntamiento obligatoria y gratuitamente.

£acionEssiton d"e- \
@I preﬁente PGO,w
2,
B.- Para el caso de que. Ios m1smos no hayan sido adscntos de conformtdad c¢e

- gestion estiputadas por el presente PGO. En este caso, el suelo necesaro para S EJEGLICIOFI S
obtendra mediante expropiacion u ocupac:on directa.

C.- Directamente, mediante |a forrnulacién, aprobacion y ejecucion de un Plan Especial de
- Ordenacion, que ordene el sistema general, de conformidad con el articulo 37.2.e) el TR Lorc-
Lenac. En este caso, existe preferencia del sistema de ejecucion publica por expropiacion.

Los proyectos de ejecucion de Sistemas Generales son igualmente proyectos de obra, normalmente
de edificacion, que tienen por-objeto la ejecucion de los Sistemas Generales, desarroliando en ta

- sentido las determinaciones .de los citados Planes Especiales que los ordenan y definen aquéllos o

a de los Planes Generales cuando éstos determinen expresamente, por las caracteristicas de los
sistemas generales afectados, su directa ejecucion mediante proyecto.

El plazo para la expropiacion u ocupacion directa del suelo necesario para la ejecucion de los

- sistemas generales sera de cinco afios subsiguientes a.la aprobacion del presente PGO.2

Articulo 60. Ejecucion de las dotaciones publicas.

1. El suelo preciso por el presente PGO para las dotaciones, siempre que nos encontremos en el
~ suelo urbano consolidado por la urbanizacion, o en otra clase de suelo cuando la dotacion
pretendida exceda de las reservas exigidas por el articulo 36 del TR LoTc-LENAC., S€ obtendra por:
a) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico. -
b) Expropiacion.
¢) Ocupacion directa.
Respecto de la expropiacion y ncupacmn directa habra de estarse a lo dispuesto para los: Sistemas

Generales, y

2. ‘Cuando las obras publicas se consideren obras de urbanizacion en suelo urbano consolidado, el
Ayuntamiento podra imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo beneficiados
especialmente por las citadas obras.

3. :Cuando no este prevista por el presente PGO, 0 no se hayan delimitado unidades de actuacion, -
“|a actividad de ejecucion de aquél se llevara a cabo mediante.obras plblicas ordinarias, de
acuerdo con la legistacion que sea aplicable por razdn de la administracion publica actuante.

S Articulo 137 TR LOTC-LENAC.
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4, Sin perjmtmr Mﬁﬁﬂsdich’/ anteriormente y de conformidad con el articulo 37.2.f) Q?TR tLE:tcf

Lenac, se podra-crear, ampliar y mejorar dotaciones mediante la. formulacion,
ejecucion de un Plan Especial de Ordenacion. -

Articulo 61. " Requisitos para simultanear las obras de edificacion y urbanizabs

Para autorizar en suelo urbano la edificacion de terrenos que no tengan la_ condicion de solar®, y no -
se incluyan en ‘ambitos de suelo urbano no consolidado sera preciso como garantia de Ia reallzamon

- de las obras de urbanizacion pendientes lo sugmente

1) Que, en la solicitud de ficencia, el particular interesado se comprometa- expresamente a
simultanear la edificacion y urbanizagion. ~ -

2) Que se preste fianza, en cualqunera de las-formas admitidas en Ia legislacidn local, en cuantia
suficiente para garantizar la -gjecucion de las obras de urbanizacion, en la parte que le
corresponde.

3) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccion hasta tanto
" no esté& concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal condicion en las cesiones del
derecho de propiedad o de uso que se lleven.a efecto para todo o parte del edificic.

TITULO V CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.
CAPITULOXI  DETERMINACIONES COMUNES.

Articulo 62. Definicion.

Las condiciones generales de la edificacion son aquellas a las que ha de.ajustarse la edificacion en
Sus propias caracteristicas y en su relacion con el entorno. L

Articulo 63. Derecho a edificar.

El derecho a edificar en un terreno esta condicionado por la clasificacion y calificacién urbanisticas
del area en que se encuentre y el cumplimiento de los deberes establecidos por la legislacion
urbanistica, y sometido a la obtencién de la oportuna licencia municipal.

En el suelo urbanizable y en el suelo urbano son solares los terrenos que cumplan los requisitos
establecidos en el apartado 1.3.2. del anexo relativo a los conceptos fundamentales utilizados
por el T.R LOTC-LENAC.

~ No podran ser edificadas las parcelas que incumplan-las limitaciones establecidas en estas Normas

y las sectoriales de aplicacién, ain cuando tengan la condicion de solar.

Articulo 64, - Clases de condiciones generales.

. S At 40 Reglamento de Gestion Urbanistica.
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La edificacion cumplira las condiciones referentes a los siguientes aspectos:

Condiciones de la parcela.
Condiciones de posicion en la parcela.
Condiciones de ocupacion de la parcela porla edificacion.

“Condiciones de edificabilidad y aprovecha_rniento.

Condiciones de forma de los edificios.
Condiciones de calidad e higiene.
Condiciones de dotaciones y servicios.
Condiciones ambientales.

Condiciones de estética.

Todas las ediﬁcaciones""deberén cumplir ‘con las condiciones de calidad e higiene, dotacion y
servicios, habitabilidad y seguridad contempladas en la legisiacion de general aplicacion.

Las condiciones generales de la edificacion y de sus relaciones con €l entorno deberan cumplirse
tanto en obras de nueva edificacion como en las obras en edificios existentes susceptibles.de
modificacién, salvo indicacion en las propias normas.generales o en la regulacion particular de la
zZona. -

La edificacion cumplira, ademas de lo sefialado en los parrafos anteriores, las condiciones del uso a
que se destine el edificio o los.locales, reguladas en el Tomo |l de la nomativa estructural.

En suelo urbano, 1a edificacion debera cumpllr asimismo, las condiciones que el Plan General

establecen para cada zona.

En suelo urbanizable, la edificacién cumplira, ademas, las condiciones que sefiale el Plan Parcial
correspondiente.

Articulo 65. Tipologias edificatorias.

En razon de su forma Yy posicion respecto. a los espacios publicos © DDSICIOH en la parcela, se
distinguen fas siguientes tipologias edificatorias:

Edificacion cerrada (M2 y M3): Se entiende por tal edificacion adosada a los colindantes
conformando fachada continua a la via publica. Segun dispongan las ordenanzas particulares, podra

presentar o no retranqueo a la alineacion exterior y el resto de la parcela podra ser de ocupacion

total o limitada al fondo édificable que en su caso se establezca.

Edificacion abierta (CH) y (CJ-2): Es aquella que t:cupa'parcialmente su parcela disponiendo
indistintamente de fachadas hacia el -interior de la misma y hama la via publica. También se

, desarrollan en esta tipologia los EdIﬁCIDS dotacionales.
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Rural. Es la tipologia que reccige el caracter y las singularidadeé de la implantacion de la~ad

tradicional en el paisaje rural; vinculada principalmente a |a residencia y gue se sitia en nucleos
de suelo rustico, en Asentamlentns Rurales (CJ-1} o Asentamientos Agruculas

Articulo 66. Otros tipos de edlflcacmn

Podran establecerse por los instrumentos de desarrollo del Plan General de Ordenacuon otros tipos
de edificacion como variantes de los sefialados en el articulo- anterior o sobre nuevos concepios,
siempre que se justifique su coherencia formal con-el resto del area de su implantacion.

" CAPITULOXNI ~ CONDICIONES DE LA PARCELA.

Articulo 67. Definicion. -

~ Se entiende por parcela la-superﬁcie de terreno deslindéda como unidad predial y registrada.

Articulo 68. Relacion entre edificacion y parcela.

Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta que quedara

debidamente registrada con el sefialamiento de la ed|ﬂcab|hdad u ofras condm:ones urbanisticas -
bajo las que se hubiera edificado.

La segregacion de fincas en gue extshera edificacion debera hacerse con indicacion de |a parte de
edificabilidad que ie corresponda, segun el Plan General, ya consumida por construcciones. Sila
totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera posible la -segregacion, pero debera

" realizarse una-anotacion registral en que se haga constar que la finca segregada no es
edificable, por lo que sélo podra destinarse a espacio libre o viarie.

Articulo 69. Segregaciony ag'regacién de parcelas

No se permitiran  segregaciones o agregaciones de parceias que no cumplan las condiciones

sefialadas por el Plan General. Las parcelas de dimension igual o menor a la minima seran
indivisibles, condicién que debera quedar debidamente registrada.

Articulo 70. = Delimitacion e identificacion de las parcelas.

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares, ademas mediante el
nombre de la calle o calles a que den frente y su nimero de orden dentro de ellas, que estaran
reflejados en el plano parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacion,
parcelacion o compensamon que se aprueben, y, en su defecto, en los planos catastrales.
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Es lindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre plblico ,qﬂ’é"
posterior el lindero opuesto al frontal y laterales los restantes. _ - \%

Cuando se trate de parcelas con més de un lindero en contacto con via-o espacio libre pt
tendran consideracion’ de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera como frente de la -
~ parcela aquél en que sesitue el acceso a la misma.

El Ayuntamienito podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y sefialamiento de sus

linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 72. Superficie de la parcela.

- Se_entiende por superficie de la parcela la dimension de la proyeccion horizontal del area
- comprendida dentro de los linderos de la misma. -

Articulo 73.. Condiciones para la edificacion de una parcela.

Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumpiir las condiciones que a continuacion se

determinan: - | |
Condiciones de planeamiento: deberéd tener aprobado definitivamente la figura de planeamiento que
el Plan General sefiale para el desarrollo de la zona y estar calificada con destino a un uso

edificable.

Condiciones: de urbanizacion: debera estar emplazada con frente a una via urbana que tenga

pavimentada la calzada y aceras, y disponga de-abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
en conexion con la red de alcantarillado y suministro de energia eléctrica, o que aun careciendo
de todos o algunos de Ios anteriores se asegure la ejecucion simultanea de la edificacion y de la-
urbanizacion, con los servicios minimos precedentes. -

Condiciones de gestion: tener cumplidas las determinaciones de gestion que fijen los instrumentos

que margue el Plan General o las figuras de planeamiento que lo desarrolian, asi como las
determinaciones correspondientes a la unidad de actuacion en la que pueda estar incluida para
la distribucion de las cargas y beneficios. . - |

Condiciones dimensionales; para que una parcela sea edificable debera satisfacer, salvo la
excepeion prevista en el articulo siguiente, las condiciones dimensionales fijiadas por el Plan
General, 0 los instrumentos que los desarrollen con relacion a la superficie minima y lindero

minimo.

Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, debera cumplir las que sean aplicables
‘debido al uso a que se destine, y a la regulacion de la zona en que se localice.
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circunstancias que hacen imposible el cumplimiento de este requisito.

_Las :condiciones urbanisticas pamculares seran potestad del Ayuntamiento, siempre y cuando

N cumplan el programa y superficie establecido para la vivienda minima en la legislacion
especifica; y no sobrepasen |a altura de las edificaciones de la manzana en que se localicen.

Articulo 75. Parcelas de fachada inferior a la minima.

Se admiten parcelas de fachada inferior a la minima, pero nunca inferior a 5 metros de longitud de
fachada, cuando no exista posibilidad real de cumplir este requisito de longitud minima de
fachada por estar rodeada de parcelas ya consolidadas por la edificacion y-no sea susceptible
de anexionarse.con ofras parcelas.

A efectos de.ediﬂcabilidad de las referidas parcelas o de su inscripcion en el Registro de la

Propiedad sera necesaria Certificacion Municipal expedida por el Ayuntamiento-donde se haga
constar las circunstancias que hacen imposible el cumplimiento de este requisito.

CAPITULOXIII  CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA.

Articulo 76. Definicion.

Las condiciones de posicion son las que determinan el emplazamiento de las construcciones dentro
de la parcela, y se definen en la. regulacion de las Zonas y, en su caso, en las figuras de
planeamlento que desarrollen el Plan General.

Articulo 77. Elementos de referencia.

Son el conjunto de variables respecto a los que se determina la posicion del edificio y las partes de
la construccion determinantes para fijar su emplazamiento. Pueden ser referencias planlmetncas
altimétricas o propias- espemﬁcas del edificio en concreto.

Articulo 78. Referencias planimétricas de la parcela.

Determinan la posicion de Ia proyeccion horizontal del edificio. Se distinguen las siguientes:

_ Linderos, Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus

.colindantes {ver articulo anterior sobre linderos).
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