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1. ANTECEDENTES

El municipio de Arroyo ha sido uno de los que mayor dinamismo urbanistico han presentado en

los ultimos afios, auin con la crisis del afio 2008 que tanto afectd al sector de la construccion.

Dicho crecimiento ha supuesto un cambio sustancial en el modelo urbano que ha pasado de un
pequefio municipio a uno de los mas grandes de la provincia de Valladolid y que, de hecho, atin

mantiene un crecimiento demografico significativo.

El planeamiento que ha regido dicho desarrollo ha tenido que adaptarse igualmente a dicha
situacion, pasando de un instrumento ‘desarrollista’ como era el P.G.0.U. del afio 2003 a un
instrumento de regulacién y aplicaciéon normativa como es el P.G.0.U. vigente del afio 2013, el
cual practicamente no aporta nuevos desarrollos residenciales. Este cambio se debe tanto a las
determinaciones derivadas de la normativa urbanistica estatal y autonémica, que han primado
la reforma y rehabilitacion de lo construido frente a nuevos procesos expansivos, como a la
propia situacion urbanistica del municipio al haberse desarrollado practicamente en su totalidad

el planeamiento del afio 2003 y colmatado asi la mayor parte del término municipal.

Ante las situaciones constantemente cambiantes, tanto en normativa técnica vigente como en
habitos y necesidades socioecondmicas, hacen que sea necesaria una constante revision del
planeamiento para su adecuacién permanente a la realidad en la que nos encontramos,
solucionando sus posibles errores o incongruencias y mejorandolo alli donde sea necesario para,
sin alterar sus determinaciones globales, mantener una normativa urbanistica practica y realista

en la situacién actual.

Con dicho espiritu el P.G.0.U. del afio 2013 ya fue objeto de una modificacién puntual del texto
normativo! aprobada en el afio 2018 (BOCYL 19/11/18) y con la misma voluntad se plantea la

presente modificacion.

1 También se subsanaron errores graficos pero de menor importancia.
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2. PROMOTOR

El promotor de la presente modificacidon del P.G.O.U. de Arroyo de la Encomienda es el propio

Ayuntamiento de Arroyo de la Encomienda.

3. PLANEAMIENTO VIGENTE

El marco normativo viene determinado, a nivel estatal, por el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana v, a nivel autondmico, por la Ley 5/99, de 8 de abril, modificada entre otras por la Ley
4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo de Castilla y Ledn, por el
Decreto 45/2009, de 9 de julio y la Ley 7/2014, de 12 septiembre, de medidas sobre
Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacidn urbana, y por el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn Texto aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero, también modificado en

varias ocasiones.

El instrumento de planeamiento general vigente es el Plan General de Ordenaciéon Urbana
aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de Valladolid con fecha de

25 de junio de 2013 (BOCYL 23/08/2013).

Posteriormente dicho plan ha sido modificado por la Modificaciéon Puntual n?1 del P.G.O.U. de
Arroyo de la encomienda, aprobada por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 31 de octubre

de 2018 (BOCYL 19/11/18).

También consta el Acuerdo, de 30 de mayo de 2018, del Pleno del Ayuntamiento de Arroyo de
la Encomienda, por el que se aprueba definitivamente la Modificacién Puntual de la ordenacion
detallada del antiguo sector de suelo urbanizable n.2 14, delimitado por el Plan General de
Ordenacion Urbana 2003 y asumido parcialmente como SE-05 por la revisién del Plan General
de Ordenacién Urbanistica 2013. Si bien el objeto de esta modificacion se circunscribe al

mencionado SE-05.

Como instrumentos de desarrollo del P.G.0.U. 2013 vigente se ha tramitado un Estudio de
Detalle en ¢/ Atenea 2-4 aprobado acuerdo de 27 de junio de 2018, del Pleno del Ayuntamiento
de Arroyo de la Encomienda, por el que se aprueba definitivamente el Estudio de Detalle

promovido por «Fasten Sistemas S.L.», a fin de modificar la linea de fachada en la calle Atenea,
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2-4 parcelas M-3-1 y M-3-2 del antiguo SAU-8, de Arroyo de la Encomienda, igualmente de

aplicacién a un dmbito muy concreto.

4. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION,
ACREDITANDO SU INTERES PUBLICO

Como se ha sefialado el objeto de la modificacion es, fundamentalmente, corregir disfunciones
en las ordenanzas del P.G.0.U. 13, evitando discrepancias en la interpretacion surgidas en estos
afios de vigencia y adecudndolas a la normativa técnica de aplicacidn, subsanar ciertos errores

de las mismas y hacerlas mas eficientes.

Estos fines, con caracter genérico, son de interés publico puesto que la existencia de una
normativa inconexa o contradictoria con ella misma o con otras normativas técnicas de
aplicacién, o con errores supone un grado de inseguridad juridica que debe, en la medida de lo

posible, ser evitado.

Es igualmente de interés publico la mejora en la eficiencia y eficacia de la normativa, evitando
duplicidades, exigencias o requerimientos adicionales a los minimos imprescindibles siempre

que se garantice la consecucién de los objetivos finales del planeamiento.

En resumen se pretende una mejora del documento normativo vigente lo cual, obviamente, es

de interés publico.

Por lo que respecta a la conveniencia de la modificacion es claro que la adecuaciéon y mejora del
texto normativo es siempre conveniente e, incluso, necesaria para garantizar la seguridad

juridica de su aplicacién y mejorar la eficiencia de la administracién.

Si bien en el afio 2018 ya se produjo una revisidon del texto normativo y, parcialmente, de la
cartografia del P.G.0.U., el texto vigente se remonta al afio 2013 y se trata, basicamente, de un
‘refundido’ del texto del P.G.0.U. del afio 2003 como sefiala la memoria vinculante de dicho

documento? por lo que se considera conveniente, hasta que no se realice la revisién completa

2 E| Capitulo 2 de dicha memoria, en referencia al suelo urbano consolidado —predominante en el P.G.0.U.
2013- sefiala que “En general, se confirma la ordenacion existente manteniendo sobre estos suelos las
determinaciones del planeamiento anterior, e incorporando al urbano consolidado todo el suelo que ha

culminado su proceso de urbanizacion.” Y, mas adelante, “se refunden las ordenanzas de aplicacién”. Si
que sefiala también que se racionalizan las ordenanzas y las condiciones de edificacion, pero sobre la base
de lo existente.
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del planeamiento general vigente, la actualizacion de las condiciones de edificacién e, incluso,

de las ordenanzas del P.G.O.U.

La acreditacion del interés publico es, por tanto, evidente desde el momento que el objetivo
perseguido es mejorar la normativa municipal en su conjunto en aras de mejorar su eficacia y
eficiencia, asi como la seguridad juridica derivada de su aplicacién, reduciendo los elementos

sujetos a interpretacion.

A lo largo de este documento se precisan, de manera concreta para cada cambio propuesto, los
motivos del mismo, asi como el objetivo de mejora perseguido con la propuesta considerandose,

como ya se ha sefialado, que esta modificacién puntual del P.G.0.U. es de interés publico.

5. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

Los cambios que se proponen en el documento en vigor son los siguientes, desarrollados de
forma individualizada y reflejando el texto vigente y el texto propuesto destacando en éste

ultimo en rojo los cambios introducidos.

5.1 MODIFICACION DEL ART. 2.2.4.4 ‘CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS
VIVIENDAS- CAPACIDAD’

El art. 2.2.4.4 en el apartado b) del tema ‘capacidad’, se establece, como excepcidn a la regla
general de 2,50 m. de altura interior libre en viviendas, que en espacios no vivideros (bafios,

cocinas, pasillos y vestibulos) la altura minima sera de 2,20 m.

Sin embargo, el art. 3.2.28.5 ‘PLANTAS DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES’ del propio P.G.O.U.
establece que en plantas de piso o altas y en uso residencial y en los espacios antes sefialados

(cocinas, despensas, aseos, tendederos, pasillos) la altura minima sera de 2,25 m.

Obviamente se trata de un error o discrepancia dentro del P.G.0.U. que, de acuerdo con los
criterios interpretativos del P.G.0.U. establecidos en el art. 1.1.8 del mismo, deberiamos
resolver aplicando el minimo de 2,20 m. de altura (ya que el titulo Il de la normativa prevalece

sobre el titulo 11).

No obstante, se considera que una mayor altura libre redunda en una mejor calidad de los

espacios, aunque sean secundarios dentro de la vivienda y aunque la diferencia sea infima, por
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lo que se propone modificar el art. 2.2.4 para eliminar el error existente y fijar una altura minima

de 2,25 m. en dichos espacios.

La propuesta se considera de interés general para el municipio al subsanar un error existente en
el planeamiento general, mejorando la seguridad juridica y su aplicacién y, especialmente,

mejorar las condiciones de habitabilidad de las viviendas.
Texto vigente (art. 2.2.4 apartado 7):

4.- Las viviendas libres deberan cumplir, ademas, las condiciones fijadas a continuacion:

Capacidad:
[]
b) La altura libre interior minima de una vivienda es de 2,50 metros. Se

exceptlan de esta Ultima consideracion:
* En los cuartos de bafio, pasillos, cocinas y vestibulos la altura libre
minima sera de 2,20 metros.

Texto modificado (art. 2.2.4 apartado 7):

4.- Las viviendas libres deberan cumplir, ademas, las condiciones fijadas a continuacion:

Capacidad:
[.]
b) La altura libre interior minima de una vivienda es de 2,50 metros. Se

exceptlian de esta Ultima consideracion:
* En los cuartos de bafio, pasillos, cocinas y vestibulos la altura libre
minima sera de 2,25 metros.

5.2 MODIFICACION DEL ART. 2.2.4.4 ‘CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS
VIVIENDAS - EXTERIORIZACION’

El texto articulado vigente establece que las viviendas situadas en planta baja, sélo en el caso de
situarse en un inmueble plurifamiliar, deben tener sus huecos situados a una altura minima de

2,00 m. sobre la rasante de cualquier espacio exterior.

Dicha regulacién genera en no pocos casos y, dada la topografia del municipio, que no sea
posible la ubicacion de viviendas en planta baja dada la necesidad de escalonar el inmueble a
distancias relativamente cortas para cumplir dicha condicién de altura de ventanas exteriores
ademas de condicionar tipologias edificatorias y, especialmente, condenar a viviendas en planta
baja a una habitabilidad ‘discutible’ por cuanto, aunque se cumplan los minimos de iluminacién
y ventilacion, se disponen ventanas elevadas sobre el pavimento de la vivienda que, en

determinados casos, impiden la visidn de la via publica.

La Unica opcidn pasa por tanto en elevar el suelo de la planta baja en estos edificios de vivienda

colectiva lo cual complica el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad y, como hemos
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sefialado, las condiciones de habitabilidad de las viviendas en planta baja sin aportar un valor

afiadido a la seguridad de las mismas.
Asi se propone modificar dicha regulacidn reduciendo la altura minima requerida.

La propuesta se considera de interés general para el municipio al venir a acotar y regular un
articulado que genera numerosos conflictos en su aplicacion practica mejorando las condiciones

de desarrollo el planeamiento y adaptando éste a la realidad y al resto de la normativa técnica.
Texto vigente (art. 2.2.4 apartado 4, epigrafe “Exteriorizacion”):

Las viviendas situadas en la planta baja de un bloque plurifamiliar deberan tener
situados sus huecos a una altura minima de 2,00 m desde la rasante de cualquier
espacio que tenga la consideracién de exterior.

Texto propuesto (art. 2.2.4 apartado 4, epigrafe “Exteriorizacion”):

Las viviendas situadas en la planta baja de un bloque plurifamiliar deberan tener
situados sus huecos a una altura minima de 1,50 m desde la rasante de cualquier
espacio que tenga la consideracion de exterior.

5.3 MODIFICACION DEL ART. 2.2.4.6 ‘CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS
VIVIENDAS - INSTALACIONES’

El creciente aumento de las temperaturas medias, especialmente en épocas estivales, derivado
segun toda la evidencia cientifica al cambio climatico supone un aumento progresivo de la

demanda de refrigeracion de los inmuebles.

Si bien hasta la fecha en nuestra comunidad auténoma las temperaturas veraniegas no hacian
imprescindible la instalacidn de sistemas de refrigeracion la tendencia cada vez mas evidente es

de un aumento de la misma.

Ello, conjuntamente con la prohibicion —légica por demas- de instalar equipos de
acondicionamiento de aire vistos en fachada, supone un problema urbanistico en la gestion
diaria ante la creciente demanda de instalaciones y la imposibilidad, en numerosos casos, de
cumplir las condiciones estéticas requeridas, derivando en no pocas actuaciones sin los

correspondientes permisos o autorizaciones.

La solucidn para las nuevas edificaciones pasa por exigir, aunque la propia demanda inmobiliaria
ya comienza a hacerlo, al menos la previsién de un espacio adecuado para que los adquirientes

de las nuevas viviendas puedan, en un futuro, instalar sus equipos en cubierta o lugar no visible
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espacio.

conectandolos a sus viviendas —ya sea en instalaciones individuales o colectivas- sin afectar a la

estética del inmueble.

La propuesta se considera de interés general para el municipio al venir a regular ex novo una
peticion recurrente que genera numerosos conflictos en su aplicacion practica mejorando las

condiciones de desarrollo el planeamiento.

Texto propuesto (afiadido al final del art. 2.2.4 apartado 6 “Instalaciones”):

Toda vivienda dispondréa de un espacio adecuado, en cubierta o integrado
estéticamente en la fachada, para la instalacion de los equipos exteriores de aire
acondicionado de modo tal que ninguna instalacién de acondicionamiento de
aire, calefaccion, refrigeracion o cualquier otra clase podrd sobresalir del
paramento exterior de fachada y deberan situarse de manera que no perjudiquen
la composicién de la misma, ni resulten visibles desde la via publica; sus
desagues seran conducidos al interior del edificio.

5.4 MODIFICACION DEL ART. 2.2.4.7 ‘CONDICIONES DE HABITABILIDAD DE LAS
VIVIENDAS - COMPARTIMENTACION’

El texto articulado vigente establece una dimensiéon minima de 1,80 m. para la cocina si bien
precisa que esta distancia entre paramentos se debe mantener ‘en cualquier posicién’. Dicha
dimensién es adecuada e, incluso, podria aumentarse conforme a recientes debates que
pretende mejorar las condiciones de igualdad mediante, entre otras, una revision de los espacios

habituales de la vivienda.

Ahora bien, no es menos cierto que las cocinas en inmuebles de vivienda colectiva —que es
donde éstas tienen un tamafio mas ajustado- son lugares de paso casi obligados para conductos
diversos ya que la propia normativa técnica exige que siempre existan al menos dos conductos
en la cocina (evacuacién humos combustidn y ventilacion por conductos) ademas de la caldera

que, normalmente, también se ubica en dicho espacio.

El resultado es que en la mayoria de las cocinas aparecen estrechamientos mas o menos
puntuales que han de ser contemplados en la normativa al igual que se establecen, por ejemplo,

en los itinerarios practicables.

Asi se propone permitir y regular que, con caracter puntual, se produzca un unico
estrechamiento en la cocina regulando sus dimensiones minimas (anchura) y maximas (longitud

del estrechamiento) para, en todo caso, garantizar el tamafio minimo adecuado de dicho

10

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 2052861 KOMTB-5HWPC-Z08EX 307EA5C8CCA279E74A68687AEDEOF4E2ABIDSBES) generada con la aplicacion inform

documento estad FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

https://sede.aytoarroyo.es/portal/verificarDocumentos.do?opcion:




DOCUMENTO

Proyecto Técnico: 240904 Madificacion Puntual n2
PGOU

IDENTIFICADORES

N° Anotacién de Salida: 4467, Fecha de Salida: 11/11/2024 10:26:00

OTROS DATOS
Codigo para validacion: KOMTB-5SHWPC-Z08EX
Fecha de emisién: 26 de Noviembre de 2024 a las 10:12:48
Pégina 12 de 51

FIRMAS
1.- Arquitecto Municipal del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 08:23
2.- Secretario General del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 13:28

ESTADO

FIRMADO

04/11/2024 13:28

—
—
—_—
—
——]
—
_—
—
——
———]
——
—
—
—
w
o
<]
°
]
E
g
]
2
=

El

vivienda.

obtener

El articulado vigente exige, obligatoriamente, la instalacién de un bidé en el cuarto de bafio o,
al menos, en uno de ellos. Dicha exigencia deriva de tiempos pretéritos en los que no existian
alternativas adecuadas para la higiene intima y supone un coste obligatorio adicional para el
particular cuando, como sefialabamos, su funcién —de considerarse necesaria por el titular-
puede suplirse con duchas higiénicas para inodoros, inodoros con sistema de lavado, etc.
liberando espacio en el cuarto de bafio. Por ello se propone eliminar dicha obligacion

manteniendo, eso si, el tamafio minimo de los bafios.

Por ultimo, el articulo vigente establece la obligacidn, para todas las viviendas, de disponer de
un tendedero de 1,50 m? oculto desde la via publica o bien de 5 m. de cuerda siempre oculto

desde la via publica o espacio exterior accesible.

Tradicionalmente, por razones funcionales, este espacio se viene disponiendo directamente

accesible desde las cocinas las cuales, a su vez, son generalmente las piezas mas estrechas de la

La obligacién, necesaria, de ocultamiento del tendedero desde la via publica y la situacién de
éste, habitualmente como prolongacién de la cocina, hace que en muchos casos ésta vea
reducida su iluminacién natural no por la insuficiencia de huecos sino por las lamas o

mecanismos de ocultamiento del tendedero.

Asi se propone regular que, en ningun caso, el tendedero pueda limitar o reducir el nivel de
iluminacién de las cocinas debiendo, por tanto, éstas disponer de huecos de iluminacién o

ventilacidn adicionales a los que iluminen la estancia a través del tendedero.

La propuesta se considera de interés general para el municipio al venir a acotar y regular un
articulado que genera numerosos conflictos en su aplicacién practica mejorando las condiciones

de desarrollo el planeamiento y adaptando éste a la realidad y al resto de la normativa técnica.

Texto vigente (art. 2.2.4 apartado 7):

Cocina, que no sirva de paso unico a otra dependencia vividera, y en la que la
distancia entre paramentos enfrentados sea de 1,80 metros, como minimo, en
cualquier posicién y una superficie en funcién de la superficie Gtil de la vivienda,
de acuerdo al cuadro adjunto

[..]

Cuarto de aseo de superficie igual o mayor de 4,00 m2, con lavabo, inodoro, bidé
y bafiera o ducha de longitud minima 1,20 m.

[-]

Tendedero de, al menos, 1,50 m2, en superficie especifica cubierta y abierta,
gue no podra gotear sobre espacio publico exterior, quedando oculto desde la
via publica por un sistema adecuado de celosias o similar. El tendedero podra
ser sustituido por 5 metros de cuerda para tender ropa, en patio de luces o
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parcela o en dependencia expresa al uso, siempre oculto desde via publica o
espacio libre o exterior accesible.

Texto modificado (art. 2.2.4 apartado 7):

Cocina, que no sirva de paso Unico a otra dependencia vividera, y en la que la
distancia entre paramentos enfrentados sea de 1,80 metros, como minimo, en
cualquier posicién permitiéndose un Unico estrechamiento de 1,20 m. minimo
con una longitud o anchura méaxima de 0,60 m, y una superficie en funcién de la
superficie Gtil de la vivienda, de acuerdo al cuadro adjunto.

[.]

Cuarto de aseo de superficie igual o mayor de 4,00 m2, con lavabo, inodoro;-bidé
y bafiera o ducha de longitud minima 1,20 m.

[-]

Tendedero de, al menos, 1,50 m2, en superficie especifica cubierta y abierta,
gue no podra gotear sobre espacio publico exterior, quedando oculto desde la
via publica por un sistema adecuado de celosias o similar. El tendedero podra
ser sustituido por 5 metros de cuerda para tender ropa, en patio de luces o
parcela o en dependencia expresa al uso, siempre oculto desde via publica o
espacio libre o exterior accesible. Ni las cocinas ni otras estancias vivideras
podran ventilar ni iluminar exclusivamente a través del tendedero, debiendo
justificar las condiciones minimas de iluminacién y/o ventilacién de otro modo,
sin perjuicio de que se establezcan, ademas, comunicaciones con el tendedero.

5.5 MODIFICACION DEL ART. 2.4.8.4 ‘CONDICIONES DE LOS LOCALES DE REUNION-
HOSTELERIA’

Con la aprobacidn y desarrollo de la normativa de accesibilidad, especialmente el DB-SUA9, se
ha incorporado la exigencia de un aseo accesible siempre que exista dicha exigencia por otra
normativa de aplicacion. Si bien el propio DB-SUA9, a través de los comentarios, ha precisado
que esta obligacion se limita para centros de trabajo pequefios —puesto que la normativa laboral
exige dicho aseo en todo caso- no ha resuelto el problema creado en los pequefios
establecimientos comerciales aumentado por la exigencia de doble espacio de transferencia en

aseos de uso publico.

Cuando el P.G.0.U. exige la existencia de aseos en locales comerciales, sin mayor precision,
hemos de entender que se trata de aseos de uso publico puesto que otra interpretacién seria
poco légica. Esto obliga a que un pequefio local para un uso no estancial, por ejemplo una tienda
de chucherias, deba disponer de aseo accesible de uso publico con lo que ello supone en cuanto

a requerimientos dimensionales.

Con el objetivo de ajustar la exigencia normativa a las necesidades reales de los usuarios se
propone la modificacién de este articulo en varios sentidos: eliminar la exigencia de aseos de
uso publico para locales pequefios 0 muy pequeiios —los cuales seguiran precisando de aseos

para el personal de acuerdo con la normativa en materia laboral-, precisar el caracter de uso
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publico de esta exigencia y precisar que la superficie exigida se refiere a superficie util de uso

publico del local.

Por lo anterior se considera de interés publico la modificacion del texto del articulo sefialado

como se define a continuacion.

4. Los locales comerciales dispondrdn de los siguientes servicios sanitarios:

a) Hasta 100 m? un inodoro y un lavabo.

b) Por cada 200 m? mds, o fraccion, se aumentard un inodoro y un lavabo.

¢) A partir de los 100 m? se instalardn con absoluta independencia para sefioras y
caballeros.

Texto propuesto:

4. Sin perjuicio de las exigencias de la normativa laboral los locales comerciales dispondrdn
de los siguientes servicios sanitarios de uso publico, en relacion a la superficie util abierta al
publico del local:

a) Desde 20 m?y Hasta 100 m? un inodoro y un lavabo.

b) Por cada 200 m? mds, o fraccién, se aumentard un inodoro y un lavabo.

¢) A partir de los 100 m? se instalarén con absoluta independencia para sefioras y
caballeros.

5.6 MODIFICACION DEL ART. 2.4.12 ‘COMPATIBILIDAD CON EL USO RESIDENCIAL’
DEL USO HOSPEDAJE

Desde hace unos afios ha tenido un importante desarrollo el alquiler vacacional de corta estancia

en viviendas y apartamentos existentes complementando la tradicional oferta hotelera.

La proliferaciéon de estos alojamientos, denominados mayoritariamente como viviendas
turisticas, ha generado diversas inconsistencias con las normativas urbanisticas de los
municipios en primer lugar en cuanto a su catalogacion, ya sea como usos residenciales o como

usos hoteleros, y regulacion.

En el caso de Arroyo de la Encomienda esta categoria estd claramente reflejada como ‘uso
hospedaje’ dentro de los usos terciarios, como finalmente ha ido reconociendo casi toda la

normativa autondmica.

Sin embargo, no se ha establecido una regulacién adecuada de la misma que permita encajar
sus especificidades en la aplicacion diaria del planeamiento. Asi, la consideracidén de estas
actividades como uso terciario supone que, en las ordenanzas residenciales, se trata de un uso

compatible y, por tanto, limitado al 50% de la edificabilidad de la parcela conforme al art. 2.1.1
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del P.G.0.U. Esta limitacion si bien es razonable —e incluso deseable- en edificaciones colectivas
no es compatible con la tipologia unifamiliar, donde por otra parte se suele desarrollar este uso
en muchos casos, salvo alquileres ‘por espacios’ que no resultan del todo recomendables por

los problemas de hacinamiento y/o calidad del alojamiento en muchos casos.

Por ello se plantea modificar el art. 2.4.12 del P.G.0.U. con un doble propdsito: en primer lugar,
incluir a las viviendas turisticas en la excepcién contemplada en dicho articulo respecto de la
obligatoriedad de accesos independientesy, en segundo lugar, contemplar la posibilidad de que,
en tipologias unifamiliares, las viviendas turisticas se desarrollen en la totalidad de la

edificabilidad de la parcela alli donde la ordenanza permita el uso terciario.

Respecto de la primera cuestion sefialar que la utilizaciéon de viviendas y apartamentos
existentes como viviendas turisticas no supone modificaciones en las condiciones de evacuacién
del inmueble siendo totalmente compatible con los accesos y comunicaciones habituales de un

edificio de vivienda colectiva, como refleja el CTE DB-SI en la definicidon del Uso Residencial

“Desde el punto de vista de la seguridad contra incendios, en un edificio de apartamentos
llamados “turisticos” que en todo sea comparable a otro de apartamentos “no
turisticos”, es decir, de uso Residencial Vivienda, no hay nada que haga que el riesgo de
incendio para los ocupantes sea mayor y que justifique que las condiciones de proteccion
contra incendios deban ser diferentes y mds severas. Ni siquiera la supuesta “no
familiaridad” de los ocupantes con el edificio, si la configuracion del edificio es la normal
y habitual de un edificio de apartamentos, incluso aunque tenga algunos servicios
comunes que en si mismos no representen un riesgo y que también sean frecuentes en
edificios de viviendas, como pueda ser una recepcion similar a una conserjeria, una
piscina, etc.

Como conclusion, dichos apartamentos “turisticos”, se deben clasificar como uso
Residencial Vivienda, por lo que una reconversion a dicha actividad no se considera un
cambio de uso a efectos del CTE. Todo ello al margen y sin perjuicio del control que se
quiera y se les deba aplicar desde el punto de vista administrativo, econémico, fiscal,
sanitario, etc.”

Es decir, el uso de viviendas o apartamentos ‘normales’ gestionados bajo un régimen turistico —
de acuerdo con la normativa administrativa- carece de relevancia a efectos de la normativa de
proteccién contra incendios y/o accesibilidad, como sefiala el CTE, por lo que no existe
inconveniente en que sus accesos se produzcan a través de los portales y nucleos de

comunicacién de los inmuebles existentes.

Por lo que respecta a la segunda modificacién, ya comentada, esta se sustancia con la

introducciéon de un nuevo pérrafo en el mencionado art. 2.4.12 del P.G.0.U. para reconocer la
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Texto vigente:

de los actuales.

posibilidad de que, en tipologias edificadas unifamiliares, el uso turistico se extienda al 100% de

la edificabilidad de la parcela y, por tanto, al 100% de la vivienda.

El uso hospedaje resulta compatible con el residencial, aunque necesariamente tendrdn
accesos a través de zonas comunes diferenciadas, excepto en el caso de las pensiones y
alojamientos de turismo rural, que pueden ocupar una parte de una planta, una planta o
varias plantas de una edificacion colectiva de viviendas, compartiendo accesos y
comunicaciones verticales con éstas.

Texto propuesto:

El uso hospedaje resulta compatible con el residencial, aunque necesariamente tendrdn
accesos a través de zonas comunes diferenciadas, excepto en el caso de las viviendas o
apartamentos turisticos, pensiones y alojamientos de turismo rural, que pueden ocupar una
parte de una planta, una planta o varias plantas de una edificacion colectiva de viviendas,
compartiendo accesos y comunicaciones verticales con éstas.

En las edificaciones construidas en tipologia unifamiliar, las viviendas o apartamentos
turisticos podrdn ocupar el 100% de la vivienda.

5.7 MODIFICACION DEL ART. 2.6.3.3 ‘CONDICIONES DEL USO GARAJE
APARCAMIENTO - CONFIGURACION Y DIMENSIONES MiNIMAS DE LAS PLAZAS
DE ESTACIONAMIENTO'.

El tamafio de las plazas de aparcamiento en el interior de los inmuebles (también en los
aparcamientos publicos) es fuente constante de problemas puesto que la mayoria de las

normativas mantienen unos tamafios de plaza obsoletos, pensados para coches mucho menores

Asi, muchos instrumentos de planeamiento mantienen tamafios de plaza de 2,20x4,50 m.
derivados de las Ordenanzas Provisionales de Viviendas de Proteccién Oficial aprobadas por la
Orden de 20 de mayo de 1969 (BOE 23/05/69). En estos afios el tamafio de los vehiculos ha
variado sensiblemente por lo que dichas dimensiones son, hoy en dia, claramente insuficientes
para permitir una maniobra de aparcamiento adecuada y, no sélo eso, sino incluso para entrar

o salir del vehiculo dado el reducido espacio para la apertura de las puertas.

Hace ya algunos afios el estudio EuroTest del Real Automdvil Club de Cataluiia concluyé la
inviabilidad de dichas dimensiones para el aparcamiento recomendando la modificacion de las

ordenanzas municipales para obtener una plaza minima de 2,50 x 5,00 m.
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El objeto de esta modificacion en concreto es, pues, mejorar las condiciones de aparcamiento
en los inmuebles que se construyan en el municipio garantizando la usabilidad de los mismos

respondiendo al interés general la mejora de las condiciones de vida de los vecinos.

3. Configuracién y dimensiones de las plazas de estacionamiento. La altura minima libre de
obstdculos, incluidas luminarias de todo tipo y otras instalaciones, es de 2,20 m en cualquier

e Seentiende por plaza de estacionamiento una superficie de paramento de suelo
accesible por vehiculos automdviles, con las siguientes caracteristicas, segun el
tipo de plaza y cardcter del aparcamiento:

a) Plazas de estacionamiento para turismos:

Sus dimensiones minimas, con independencia que su destino sea
rotacion o residentes, serdn las correspondientes a un rectdngulo en
planta de 2,20 x 4,50 m.

Las dimensiones minimas se entenderdn libres entre ejes de marcas
viales delimitadoras perimetrales de la plaza, entre cara de pilar y
marca vial o entre caras de pilares, segun corresponda, debiendo
quedar sefializadas en el pavimento al igual que los pasillos de
acceso de los vehiculos y las direcciones de circulacion.

Cuando un lado mayor coincida con un paramento y el otro lado
mayor limite con otra plaza o paramento, la anchura de la plaza se
incrementard hasta 2,50 m, permitiéndose estrechamientos por
existencia puntual de pilares u otros obstdculos que reduzcan la
anchura hasta un minimo de 2,30 metros en una longitud total
mdxima de 1,20 m.

Cuando ambos lados menores coincidan con paramentos o limiten
con otras plazas (estacionamiento en linea) la longitud de la plaza
se incrementard hasta 5,20 m, pudiendo disminuirse la anchura
hasta 2,20 m.

3. Configuracion y dimensiones de las plazas de estacionamiento. La altura minima libre de
obstdculos, incluidas luminarias de todo tipo y otras instalaciones, es de 2,20 m en cualquier

e Seentiende por plaza de estacionamiento una superficie de paramento de suelo
accesible por vehiculos automdviles, con las siguientes caracteristicas, segun el
tipo de plaza y cardcter del aparcamiento:

b) Plazas de estacionamiento para turismos:

Sus dimensiones minimas, con independencia que su destino sea
rotacion o residentes, serdn las correspondientes a un rectangulo en
planta de 2,50 x 5,00 m.

Las dimensiones minimas se entenderdn libres entre ejes de marcas
viales delimitadoras perimetrales de la plaza, entre cara de pilar y
marca vial o entre caras de pilares, segun corresponda, debiendo
quedar sefializadas en el pavimento al igual que los pasillos de
acceso de los vehiculos y las direcciones de circulacion.

16

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 2052861 KOMTB-5HWPC-Z08EX 307EA5C8CCA279E74A68687AEDEOF4E2ABID8BES) generada con la aplicacion inform

documento estad FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

https://sede.aytoarroyo.es/portal/verificarDocumentos.do?opcion:




DOCUMENTO

Proyecto Técnico: 240904 Madificacion Puntual n2
PGOU

IDENTIFICADORES

N° Anotacién de Salida: 4467, Fecha de Salida: 11/11/2024 10:26:00

OTROS DATOS
Codigo para validacion: KOMTB-5SHWPC-Z08EX
Fecha de emisién: 26 de Noviembre de 2024 a las 10:12:48
Pégina 18 de 51

FIRMAS
1.- Arquitecto Municipal del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 08:23
2.- Secretario General del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 13:28

ESTADO

FIRMADO
04/11/2024 13:28

Texto actual:

obtener

- Cuando un lado mayor coincida con un paramento y el otro lado
mayor limite con otra plaza o paramento, la anchura de la plaza se
incrementard hasta 2,75 m, permitiéndose estrechamientos por
existencia puntual de pilares u otros obstdculos que reduzcan la
anchura hasta un minimo de 2,60 metros en una longitud total
mdxima de 1,20 m.

- Cuando ambos lados menores coincidan con paramentos o limiten
con otras plazas (estacionamiento en linea) la longitud de la plaza
se incrementard hasta 5,20 m, pudiendo disminuirse la anchura
hasta 2,30 m.

5.8 MODIFICACION DEL ART. 3.2.28 ‘PLANTAS DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES’

Se ha venido observando numerosas discrepancias a la hora de definir el sélido capaz o volumen
maximo que el inmueble proyectado puede adoptar en relacién con la construccién de los aticos

o plantas bajocubierta.

El P.G.0.U. define el atico como un espacio construido por encima de la dltima planta de la
edificacidn, de menor superficie que las restantes y cuyos cerramientos retroceden respecto a
aquéllas. Ahora bien, la definicion del sélido capaz definido por aplicacidn de varios articulos,
principalmente 3.2.11, 3.2.22 y 3.2.24, da lugar a interpretaciones varias sobre la configuracién

de dicho espacio.

Parece claro que la planta atico, que no computa a efectos del nimero de plantas, ha de ser
necesariamente distinta de las plantas tipo del inmueble, retranquedndose respecto a éstas con
las condiciones del galibo, por lo que se pretende modificar ligeramente la redaccion del
articulado para aclarar que, aunque el sélido capaz lo permitiera, la planta atico ha de
retranquearse obligatoriamente respecto de las plantas inferiores, fijandose ademds una

distancia minima para garantizar la diferenciacion entre ésta y las plantas de piso.

Al igual que en casos anteriores es de interés publico la modificacién normativa tendente a la
precisidn y aclaracion de sus contenidos evitando interpretaciones diversas y reduciendo la

inseguridad juridica consiguiente.

Art.3.2.28. PLANTAS DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES

6. Atico. Es el espacio construido, situado sobre la ultima planta de piso, cuya superficie
es menor que la de las restantes plantas de piso y cuyos cerramientos retroceden
respecto a los planos de fachada del edificio, con excepcion de las medianerias, si las
hubiere. No computard como numero de plantas siempre que se encuentre, en su
totalidad, dentro del sélido capaz definido por la aplicacién de las diferentes condiciones

17

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 2052861 KOMTB-5HWPC-Z08EX 307EASC8CCA279E74A68687AEDEOF4E2ABID8BES) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc . El

documento estad FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

https://sede.aytoarroyo.es/portal/verificarDocumentos.do?opcion:




DOCUMENTO

Proyecto Técnico: 240904 Madificacion Puntual n2
PGOU

IDENTIFICADORES

N° Anotacién de Salida: 4467, Fecha de Salida: 11/11/2024 10:26:00

OTROS DATOS
Codigo para validacion: KOMTB-5SHWPC-Z08EX
Fecha de emisién: 26 de Noviembre de 2024 a las 10:12:48
Pégina 19 de 51

FIRMAS

1.- Arquitecto Municipal del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 08:23
2.- Secretario General del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 13:28

ESTADO

FIRMADO
04/11/2024 13:28

terreno [...]".

obtener

de posicion, ocupacion, volumen y forma contenida en el sélido capaz definido por los
art. 3.2.11, 3.2.22 y 3.2.24 de estas Normas y Ordenanzas T5_DN (conforme a su
art.3.2.17.1)

Texto propuesto

Art.3.2.28. PLANTAS DE LA EDIFICACION. DEFINICIONES

6. Atico. Es el espacio construido, situado sobre la ultima planta de piso, cuya superficie
es menor que la de las restantes plantas de piso y cuyos cerramientos retroceden
respecto a todos los planos de fachada de las plantas inferiores del edificio al menos 1,5
m., con excepcion de las medianerias, si las hubiere. No computard como numero de
plantas siempre que se encuentre, en su totalidad, dentro del sélido capaz definido por
la aplicacion de las diferentes condiciones de posicién, ocupacion, volumen y forma
contenida en el sdlido capaz definido por los art. 3.2.11, 3.2.22 y 3.2.24 de estas Normas
y Ordenanzas T5_DN (conforme a su art.3.2.17.1)

5.9 MODIFICACION DEL ART. 3.2.23 ‘ALTURA DE LA EDIFICACION’

El P.G.0.U. vigente, aun con la Modificacidon n2 1 de la normativa, aprobada en el afio 2018, no
tiene en cuenta la topografia del municipio a la hora de determinar el método de célculo de la

altura maxima permitida.

Asi establecia, inicialmente, que la altura de la edificacion es la distancia vertical medida desde
la cota de referencia en la acera o del terreno en su caso (art. 3.2.23 PGOU13) donde la cota de
referencia es la acera o la del terreno circundante si asi se determinara en la ordenanza (ninguna
lo hace). Esta normativa presupone terrenos eminentemente horizontales o con muy poca
pendiente, ademas de no ajustarse a los retranqueos flexibles que contemplan la mayoria de las

ordenanzas unifamiliares.

Con la modificacion del P.G.0.U. en el afio 2018 se intentdé mejorar la aplicacion normativa
modificando el texto del art. 3.2.23 estableciendo que “La rasante de referencia serd en todo

caso la correspondiente a la interseccion del plano de fachada con la rasante resultante del

Esta nueva definicidn de la cota de referencia (aunque no se modificé la definicion de la misma
contenida en el art. 3.2.21) plantea un problema adicional: la ‘rasante resultante’ del terreno,
literalmente, haria alusidn al terreno modificado para la ejecucion del proyecto lo cual no hace

sino aumentar los problemas derivados de la topografia del municipio.

Parece mas ldgico y prudente considerar que la cota o rasante de referencia sea la del terreno
natural existente y no la proyectada puesto que, en otro caso, se podrian producir abusos en las

modificaciones topograficas para conseguir mejores vistas, etc.
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Por lo anterior se considera de interés publico la modificacion del texto del articulo sefialado

como se define a continuacion.

a) Larasante de referencia sera en todo caso la correspondiente a la interseccion del plano
de fachada con la rasante resultante del terreno. En el caso de cuerpos construidos
retranqueados respecto de otros inferiores, la rasante a tener en cuenta serd la
correspondiente a la fachada del cuerpo (o cuerpos) inferior ortogonalmente mas
préximo(s) a la fachada objeto de medicion.

Texto propuesto:

a) Larasante de referencia sera en todo caso la correspondiente a interseccion del plano
de fachada con la rasante natural preexistente del terreno. En el caso de cuerpos
construidos retranqueados respecto de otros inferiores, la rasante a tener en cuenta sera
la correspondiente a la fachada del cuerpo (o cuerpos) inferior ortogonalmente mas
proximo(s) a la fachada objeto de medicion.

5.10 MODIFICACION DEL ART. 3.5.2. ‘PROTECCION DE LOS AMBIENTES URBANOS’

Este articulo ya fue objeto de modificacion anteriormente si bien las variaciones introducidas
respecto de la redaccidn inicial no han sido muy afortunadas puesto que han complicado

sustancialmente el procedimiento para la autorizacion, en su caso, del cierre de las terrazas y

El cierre de estos elementos, con soluciones mds o menos afortunadas, es una practica
ampliamente extendida en los inmuebles existentes y el fin Ultimo de homogeneizar la actuacion
entre los diferentes pisos es necesario. Esta finalidad se ha perseguido constantemente tanto
desde la normativa urbanistica como, incluso, de la civil ya que los estatutos de las Comunidades
de Propietarios han ido incorporando limitaciones a los diferentes elementos que modifican y

alteran estéticamente los inmuebles (toldos, cierres, etc.)

Por ello, manteniendo la necesidad de homogeneizar las diferentes actuaciones que se
planteen, se pretende modificar la redaccion del articulo para simplificar su aplicacién de modo

tal que se mantenga el necesario ornato de la fachada y se posibilite su ejecucion en la practica.

Adicionalmente, el apartado 12 del articulo establece unas reglas destinadas a mantener la
unidad estética de los conjuntos de viviendas si bien lo limita a las viviendas unifamiliares en
hilera o pareadas cuando dichas condiciones deberian ser extensibles a todos los conjuntos de
edificaciones (viviendas, naves nido, etc.) construidas al amparo de una licencia tinica —como

sefiala dicho articulo-.
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Se considera, pues, de interés publico mejorar la eficacia y la eficiencia de la normativa vigente
para, manteniendo los objetivos finales del planeamiento vigente, conseguir una aplicacion y

desarrollo practico de los mismos.

Ademds, a pesar de que Arroyo de la Encomienda, cuenta con un parque de viviendas
relativamente moderno son numerosos los casos de sustituciones de calderas antiguas por
calderas de condensacién conforme a la normativa vigente. En muchos casos resulta
materialmente imposible la conduccién de los gases de dichas calderas a cubierta evitando
elementos visibles en fachada, como exige el apartado 13 de este articulo —afiadido en la

modificacion puntual del afio 2018- lo cual ha generado problemas y denuncias entre los propios

Ademas, el RITE establece en la IT.1 ‘Disefio y Dimensionado’, apartado 1.3.4.1.3.1 que:

¢) En las instalaciones térmicas que se reformen cambidndose sus generadores y que ya
dispongan de un conducto de evacuacion a cubierta, este serd el empleado para la
evacuacion, siempre que sea adecuado al nuevo generador objeto de la reforma y de
conformidad con las condiciones establecidas en la reglamentacion vigente.

d) En las instalaciones térmicas existentes que se reformen cambidndose sus
generadores que no dispongan de conducto de evacuacion a cubierta o éste no sea
adecuado al nuevo generador objeto de la reforma, la evacuacion se realizard por la
cubierta del edificio mediante un nuevo conducto adecuado.

Como excepcion a los anteriores casos generales anteriores se permitird, siempre que los
generadores utilicen combustibles gaseosos, la salida directa de estos productos al
exterior con conductos por fachada o patio de ventilacion, unicamente, cuando se trate
de aparatos estancos de potencia util nominal igual o inferior a 70 kW o de aparatos de
tiro natural para la produccion de agua caliente sanitaria de potencia util igual o inferior
a 24,4 kW, en los siguientes casos:

1. En las instalaciones térmicas de viviendas unifamiliares.

2. En las instalaciones térmicas de edificios existentes que se reformen, con las
circunstancias mencionadas en el apartado d), cuando se instalen calderas
individuales con emisiones de NOx de clase 5.”

Se propone, por tanto, afiadir al articulado del P.G.0.U. la posibilidad de conducir los humos a
fachada, exclusivamente en el caso de sustituciones de instalaciones existentes y siempre que

se justifique la imposibilidad técnica de su conduccién a cubierta.
Texto vigente (art. 3.5.2):

8.- Se permite el cierre de balcones y terrazas con carpinteria y acristalamiento sin obras
de fabrica, que cumpla las siguientes condiciones:
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Se debera presentar, por la Comunidad de Propietarios, un anteproyecto de
conjunto para todo el edificio, al que podran referirse los distintos propietarios al
solicitar licencia, sin necesidad de presentar un Proyecto individualizado. Dicho
anteproyecto de conjunto debera justificar que no se supera la edificabilidad
maxima permitida, y que no se sobrepasa el sélido capaz definido por la
Normativa Urbanistica.

Deberan ser ligeros y con color y despiece similar al existente en el resto de la
carpinteria del edificio.

Se prohibira todo cierre que requiera la construccion de forjado de suelo

12.- En los casos de reforma de viviendas unifamiliares en hilera o pareadas, construidas
al amparo de una licencia Unica, y con el objeto de mantener la composicién del conjunto,
se seguiran las siguientes especificaciones:

Texto propuesto (art. 3.5.2 apartado 8):

8.- Se permite el cierre de porches, balcones y terrazas existentes con carpinteria y
acristalamiento sin obras de fabrica, que cumpla las siguientes condiciones:

Debera presentarse un anteproyecto conjunto al que obligadamente tendran que
referirse aquéllos que pretendan cierres individualizados. No se podran realizar
éstos sin la previa aprobacion municipal del anteproyecto.

Individualmente se debera presentar una declaraciéon responsable asumiendo
las condiciones del proyecto aprobado junto con la resolucion de aprobacion de
dicho proyecto conjunto y fotografias de la fachada, en su conjunto y de la terraza
a cerrar.

Deberan ser ligeros y con color y despiece similar al existente en el resto de la
carpinteria del edificio.

Se prohibira todo cierre que requiera la construcciéon de forjados o elementos
opacos.

En los aticos los cierres propuestos no podran superar el galibo establecido por
el planeamiento vigente ni la propia altura del atico existente.

La superficie maxima resultante del cierre no computara edificabilidad hasta un
10% de la superficie util de la unidad edificatoria a la que sirva y no supondra,
en ningln caso, la adquisicién de derechos adicionales sobre la ordenacion
prevista ni incrementara el valor de expropiacion del inmueble.

12.- En los casos de reforma de todo tipo de edificaciones construidas al amparo de una
licencia Gnica, y con el objeto de mantener la composicién del conjunto, se seguiran las
siguientes especificaciones:

14.- Se admitira la salida de humos a fachada, procedentes de aparatos de circuito
estanco, en viviendas existentes donde, previa justificacion técnica, se demuestre que
no es posible la instalacion de chimeneas a cubierta.

5.11 ADICCION ART. 5.1.5 “DENSIDAD MAXIMA EN SUELO URBANO CONSOLIDADO”

La situacion del municipio de Arroyo de la Encomienda, desde el punto de vista del desarrollo
urbanistico, genera un problema técnico que, en la practica, supone una falta de limitacion y

control de la densidad maxima ejecutable en el suelo urbano consolidado.

El P.G.O.U. del afio 2003 previo, justo antes de la gran crisis iniciada en el afio 2008 —que afectd
especialmente al sector de la construccidn-, una serie de desarrollos que llegaron a finalizar su

urbanizacién mas o menos con el inicio de la citada crisis.
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p— Denominacién ambito | Estado de tramitacion Clasificacion del suelo
— PGOU anteriormente Fecha ACTA Revisién PGOU Observaciones
— vigente RECEPCION OBRAS
= S-2RE 20/04/2008 Suelo urbano consolidado
— S-3RE 19/09/2008 Suelo urbano consolidado
— Existen dos recepciones parciales.
— o
— S-4RE - Suelo urbano consolidade No se ha solicitado formalmente la recepcion,
— : .
— pero el ambito esta totalmente urbanizado
S5RE 12/11/2008 Suelo urbano consolidado
— S-6 RE 25/02/2008 Suelo urbano consolidado
S-7RE 08/02/2008 Suelo urbano consolidado
_ S-8IN 11/03/2008 Suelo urbano consolidado
L Existe una recepcion parcial
o S11RE ~ Suslo urbano consolidado No se ha devuelto el aval que ggrantlza la totalidad de la
8 urbanizacion,
© pero el ambito esta totalmente urbanizado
g S-13RE - Suelo urbano consolidado
i S15RE 25/02/2008 Suelo urbano consolidado
]
2
=

Imagen de la memoria del P.G.0.U. 2013

De acuerdo con la memoria del P.G.0.U. vemos como gran parte de los sectores se recibieron
en el afio 2008, al comienzo de la crisis, como deciamos. Esto supuso que, de acuerdo con el art.
21.3 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, en el P.G.0.U. de 2013 se clasificaron
todos ellos como suelo urbano consolidado, sin embargo por la situaciéon econémica imperante

a partir de dicho afio practicamente se quedaron sin edificar.

Normativamente, el P.G.0.U. del afio 2013 clasificé dichos terrenos como suelo urbano

consolidado en aplicacién del art. 109.3 del RUCYL, que sefiala que:

Cuando por la ejecucion de un instrumento de planeamiento de desarrollo los terrenos
hayan alcanzado la condicion de suelo urbano consolidado, el Plan General debe
establecer determinaciones de ordenacion general y ordenacion detallada, sustituyendo
integramente al planeamiento antes vigente.

Y, ademas, el P.G.0.U. 2013 opta por derogar las determinaciones de ordenacion general y de
ordenaciéon detallada del planeamiento desarrollado, estableciendo determinaciones de

ordenacién general y detallada totalmente nuevas.

De hecho, el P.G.0.U. 2013 no hace mencién a las determinaciones de ordenacion general
concretas para cada ambito clasificado como suelo urbano consolidado en desarrollo del
planeamiento, sino que los incluye en la Unidad Urbana delimitada, con las limitaciones fijadas

por la normativa autondmica en cuanto a densidad (100 viv/Ha) y edificabilidad (10.000 m?/Ha).

Y aqui radica el problema que motiva la presente propuesta ya que las parcelas clasificadas como
suelo urbano consolidado por el P.G.0.U. 2013, situadas en sectores desarrollados de acuerdo
con el P.G.0.U. de 2003, con una densidad maxima inicial de 50 viv/Ha podrian -con el P.G.0.U.
vigente- alcanzar una densidad incluso superior a 100 viv/Ha, cuando no han completado su

desarrollo inicialmente previsto.
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Asi, en los sectores sefialados, el planeamiento vigente no fija ningun limite de densidad de
viviendas quedando como Unico vestigio del mismo la inscripcidn registral de la densidad

maxima de la parcela a resultas del correspondiente Proyecto de Actuacidn.

La aplicaciéon de dicha inscripcion como normativa de aplicacion es, cuando menos, dudosa,
tanto por su caracter ajeno a la normativa urbanistica como por derivar de un Proyecto de
Actuacion y éste, a su vez, de un planeamiento de desarrollo ahora derogado por sustitucion.
Todo ello sin entrar a valorar los mecanismos por los cuales se podria eliminar dicha anotacién
en el Registro de la Propiedad habiendo transcurrido, en la mayoria de los casos, mas de 15 afios

desde su inscripcién.

Este problema no se plantea en cuando a la edificabilidad maxima por cuanto el P.G.0.U. 2013

si ha trasladado la edificabilidad de cada parcela a sus determinaciones de ordenacién detallada.

Por otra parte, hay que valorar que, como sucede en otras grandes areas urbanas, en los Ultimos
afios existe una creciente demanda para la transformacién de locales comerciales en viviendas
tanto por la escasa rentabilidad econdémica de algunos de ellos, especialmente en la actual
situacidn econdémica, como por la tendencia a una mayor intervencién sobre la ciudad existente

frente a procesos de expansion.

Asi, la Junta de Castilla y Ledn ha modificado el art. 58 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de
Urbanismo de Castillay Ledn, mediante la Ley 1/2023, de 24 de febrero, de Medidas Tributarias,

Financieras y Administrativas, pasando a establecer que:

Siempre que el instrumento de planeamiento general lo contemple, y en los términos,
condiciones y requisitos que establezca, se permitird que, transcurridos cuatro afios
desde la recepcion de la urbanizacion, los locales comerciales que permanezcan sin uso
en un determinado dmbito puedan destinarse al uso de vivienda, sin que dicho cambio
sea considerado como una modificacion de aquél y sin que el porcentaje de edificabilidad
reasignado supere el 50 por ciento del fijado originariamente en el sector como indice de
variedad de uso

En el caso concreto de Arroyo se propone que ese plazo de 4 afios se aplique a la finalizacién del
edificio, no a la recepcién de la urbanizacidn, ya que parece prudente que, aunque el edificio se
haya construido 4 afios después de la recepcidn, se otorgue un plazo suficiente para que la
posible demanda de espacios comerciales se materialice una vez estén disponibles los locales o
espacios destinados a tal fin puesto que dicha demanda comienza a operar, en su caso, una vez

que los inmuebles se van habitando y no antes.

Todo ello conduce a una densificacién de lo construido que si bien desde el punto de vista

medioambiental es mas sostenible debe ser limitado para controlar los potenciales fenémenos
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adversos derivados. Es ahi por lo que la normativa urbanistica vigente establece un limite
méximo de 100 viviendas/Ha. en las unidades urbanas delimitadas por el planeamiento general,

sefialando que el planeamiento debe adoptar las medidas necesarias para que no se supere

En el caso concreto de Arroyo de la Encomienda el P.G.0.U. vigente delimita una Unica unidad
urbana coincidente con el suelo urbano consolidado clasificado por aquél, con una superficie de
547,02 Ha. En esta superficie existen, de acuerdo con el INE, un total de 9.059 viviendas®. De
todo ello resulta una densidad, en la fecha de aprobacion del P.G.0.U. 2013, de 16,56 viv/Ha.,
densidad muy inferior al limite fijado por la normativa urbanistica de 100 viv/Ha para las

unidades urbanas.

Como hemos sefialado la falta de regulacién normativa, por el propio P.G.0.U. 2013, en cuanto
a la densidad en suelo urbano consolidado impide un control efectivo de la misma vy, por otro
lado, favorece la modificacion de los usos previstos inicialmente por los diferentes

planeamientos y/o proyectos.

Por tanto, se propone la incorporacién al P.G.0.U. de un articulo que regule la densidad (en
cuanto a numero de viviendas) materializable en el suelo urbano consolidado para evitar superar
los limites legalmente establecidos y, ademas, permita que se mantengan los usos inicialmente

proyectados alli donde sean viables econdmicamente dando una oportunidad para su

La propuesta, partiendo de experiencias normativas similares en otros municipios®, contempla
un ratio de 80 m? de edificabilidad por vivienda. Este ratio, teniendo en cuenta que se parte de
una edificabilidad netamente inferior a los 10.000 m?/Ha® y que no se tiene en cuenta la
superficie de dotaciones urbanisticas publicas (viarios, espacios libres, equipamientos, etc.) que
si forman parte de la superficie de la Unidad Urbana, permite garantizar el cumplimiento del
limite maximo de 100 viv/Ha regulando, ademas, las posibles intervenciones en la edificacion
existente, tanto en los barrios consolidados, como el casco histdrico de Arroyo o La Flecha, como

en las zonas de nuevo desarrollo.

3 Censo 2011, dltimo disponible con el dato del nimero de viviendas por poblacién.

4 Por poner algunos: art. 318 de las NN.UU. del P.G.0.U. de Barcelona, art. 12.2.12 del Texto Refundido
del P.G.0.U. de Sevilla, etc.

5 La mayoria de los sectores desarrollados a raiz del P.G.0.U. del 2003 tienen una edificabilidad maxima
de 5.000 m?/Ha., es decir, el 50% del limite permitido por el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén
para la unidad urbana.
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El objeto de esta modificacidn es, por tanto, solucionar un problema detectado en la normativa
vigente, asi como incorporar la posibilidad habilitada por la legislacion autondémica
estableciendo las condiciones para la posible transformacién de superficies construidas en usos

diferentes del residencial a viviendas.
Por ello se propone la redaccién del siguiente articulo.
ART. 5.1.5 ‘DENSIDAD EN SUELO URBANO CONSOLIDADO’

El nimero maximo de viviendas materializables en cada parcela de suelo urbano
consolidado, cuando la ordenanza de aplicacién permita mas de una vivienda por

parcela, se obtendra de la aplicacién de las siguientes reglas:

e Si el solar no estd edificado se aplicara el limite maximo de vivienda fijado por el
planeamiento de desarrollo que, en su momento, se aprobd, aun cuando éste haya
sido asumido integramente por el P.G.0.U. vigente. En defecto de dicho
planeamiento no se establece limite adicional al nimero de viviendas resultante del
cumplimiento de la normativa de aplicacién.

e En el caso de cambios de uso en edificaciones existentes sin densidad mdaxima
establecida por el P.G.0.U., se aplicaran las siguientes reglas:

o Siel edificio tiene més de 4 afios de antigliedad desde la fecha de concesion

de la licencia de primera ocupacidn no se establece limite adicional al
nimero de viviendas resultante del cumplimiento de la normativa de

aplicacion.

o En otro caso, es decir, si el inmueble tiene menos de 4 afios de antigliedad

se mantendrd el nimero de viviendas existente o, como maximo, el
contemplado en el planeamiento de desarrollo originario del sector, en su

Ccaso.

En todo caso las posibles nuevas viviendas deberan cumplir el resto de las exigencias
normativas contempladas en el planeamiento vigente y en la normativa técnica de

aplicacion.
5.12 MODIFICACION DEL ART. 5.2.1 ‘ORDENANZA R1. VIVIENDA UNIFAMILIAR

AISLADA’

Este articulo define las condiciones de edificacion especificas de la ordenanza R1 ‘Vivienda

unifamiliar aislada’.
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oficiales”.

En la descripcion de la ordenanza se sefiala: “Se aplica sobre aquellas parcelas sobre las que se
podrd edificar una vivienda unifamiliar por parcela y ésta se encuentra retranqueada de sus

linderos laterales y posteriores, pudiendo estar alineada o retranqueada de las alineaciones

Sin embargo, en las condiciones de edificacion propiamente dichas se sefiala: “Los retranqueos

minimos a linderos serdn de 3 m, y de las fachadas principales a la alineacion oficial a la via

publica, el minimo serd de 4 m.”
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e []

Existe, pues, una clara contradiccién en la redaccién del articulado la cual no puede ser
solventada interpretativamente puesto que ambos preceptos se encuentran en el mismo
articulo y no afectan a mayores o menores derechos edificatorios, no existiendo por tanto

criterios de prevalencia al respecto.

La situacion en si genera diversos problemas practicos puesto que esta ordenanza se aplica —
directa o indirectamente- tanto a zonas muy consolidadas (p.e. barrio de Arroyo) donde la
edificacion tradicional se materializa en la fachada a la via publica, sin retranqueos, como a zonas
de reciente urbanizacion (p.e. Sotoverde) donde la edificacidn se retranquea del lindero frontal

como norma general.
Es de interés publico subsanar esta discrepancia, proponiéndose la siguiente modificacion:

Texto actual (apartado 2 del articulo):

e Los retranqueos minimos a linderos serdan de 3 m, y de las fachadas principales a la

alineacidn oficial a la via publica, el minimo sera de 4 m.

Texto modificado (apartado 2 del articulo):

e Los retranqueos minimos a linderos seran de 3 m, y de las fachadas principales a la
alineacidn oficial a la via publica sin retranqueo o un minimo de 4 m., excepto en el

barrio de Sotoverde y La Vega, donde el minimo sera de 4 m. en todo caso.
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5.13 MODIFICACION DEL AT. 5.2.4 ‘ORDENANZA R4. VIVIENDA ADOSADA,
AGRUPADA O COLECTIVA’

La ordenanza R4 regula las condiciones de uso y edificacion de zonas de transicidn o coexistencia

entre tipologias unifamiliares y colectivas de uso residencial, como los nucleos de La Flecha y

Asi, el propio nombre de la ordenanza define dos tipologias propiamente unifamiliares (adosada
y agrupada) y la tipologia colectiva relacionadas mediante la conjuncién disyuntiva ‘o’, lo que
implica el caracter alternativo o complementario de ambas tipologias, es decir, se puede optar

por una o por la otra.

Este caracter alternativo se deduce, igualmente, por otros aspectos como, por ejemplo, cuando
en la memoria vinculante se denomina la ordenanza R4 como ‘vivienda unifamiliar adosada,
agrupada o colectiva’ incluyendo expresamente la tipologia unifamiliar en el titulo o al situarse
la R4 en la transicion entre las ordenanzas unifamiliares propiamente dichas (R1, R2 y R3) y las

colectivas (R5 en adelante) cuya denominacion es siempre ‘Vivienda Colectiva ... ‘

A pesar de lo anterior en las condiciones de uso predominante Unicamente se refleja el uso
residencial colectivo (RC) siendo necesario por tanto contemplar el uso residencial unifamiliar
(RU) en el mismo para permitir la flexibilidad que persigue la ordenanza y evitar problemas de
interpretacién normativo, manteniendo el cardcter de transicion y alternancia propios de la

norma vy de los dmbitos espaciales a los que se aplica.
Texto vigente (art. 5.2.4 apartado 1):
1.- En cuanto a las condiciones de uso:

e PR. El uso predominante que le corresponde es el Residencial Colectiva (RC).

e CO. Los usos compatibles son los terciarios, los industriales en categorias 1y 2, los
dotacionales y el de garaje aparcamiento en las categorias 1, 2 y 4, ademas de los
incluidos en la regulacién del uso residencial.

PH. El resto de los usos se consideran prohibidos por resultar incompatibles.
Texto modificado (art. 5.2.4 apartado 1):
1.- En cuanto a las condiciones de uso:

e PR. El uso predominante que le corresponde es el Residencial Colectiva (RC) o el

Residencial Unifamiliar (RU)
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e CO. Los usos compatibles son los terciarios, los industriales en categorias 1y 2, los
dotacionales y el de garaje aparcamiento en las categorias 1, 2 y 4, ademas de los
incluidos en la regulacién del uso residencial.

e PH. El resto de los usos se consideran prohibidos por resultar incompatibles.

5.14 MODIFICACION DEL ART. 5.2.24 ‘ORDENANZA T4. COMPLEJOS TERCIARIOS’

El P.G.0.U. 2003 fue objeto de una modificacion puntual, denominada ‘Modificacion puntual del
P.G.0.U. en los Sectores 6 y 15 de Arroyo de la Encomienda’ aprobada definitivamente por

acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Valladolid de 28 de octubre de 2008.

Dicha modificacién fue finalmente anulada por sentencia del TSICYL, de 19 de octubre de 2010,
si bien las causas de dicha anulacion son ajenas a los aspectos que en esta modificacidn se
propone recuperar de la ordenacién prevista en el documento de modificacion puntual del
P.G.0.U. de 2003, aprobados tanto por la Junta de Castilla y Ledn como por el Ayuntamiento y

cuya legalidad no fue cuestionada en el proceso sefialado.

El objetivo de dicha modificacidn era la implantacién de un Parque Comercial de dmbito regional
y de gran relevancia, como sefialaba la propia memoria de la modificacién antedicha, dando

forma a lo que hoy es el Centro Comercial ‘Rio Shopping’.

Dicho centro se construyd con las correspondientes licencias concedidas al amparo del
planeamiento entonces vigente. La posterior anulacion de dicha modificaciéon puntual, por
motivos ajenos al que ahora nos ocupa, y la aprobacién del P.G.0.U. del 2013 vinieron a
modificar, sin voluntad expresa al efecto como se desprende de las memorias del propio

P.G.0.U,, el régimen edificatorio aprobado inicialmente.

Asi, la modificacion puntual del P.G.0.U. 2003 establecia en las ‘condiciones particulares de la

edificacidn: comercial y terciario’ para el Grado 1 ‘Uso Comercial’ que:

Se consideran computables todas las superficies edificadas sobre rasante destinadas a
uso comercial en salas o locales de venta y almacén unidos a los mismos, y a los usos
compatibles antes definidos. No computardn en edificacion con mds de 10
establecimientos de venta las zonas comunes de circulacién, con un limite para las
mismas de superficie construida del 35% de la superficie de los locales y almacenes.

El P.G.0.U. 2013, redactado para, entre otros objetivos, refundir todas las determinaciones
fijadas en planeamientos anteriores (art. 3.2 de la memoria vinculante) y, ademas, mantiene los
usos pormenorizados, tipologias edificatorias e intensidades de uso asignados por los

planeamientos predecesores para el suelo que actualmente es “de facto” urbano consolidado,
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aunque con el objetivo de simplificar la aplicacidn del planeamiento, refunde las ordenanzas de

Es en este afan de simplificacion normativa donde se ha ‘perdido’ el régimen inicial para el
computo de la edificabilidad ya que, como hemos reiterado, no se encuentra entre los objetivos
del P.G.0.U. 2013 su modificacion sino al contrario se pretende regularizar la situacién de dicho
dmbito tras la sentencia, dando cumplimiento a sus requerimientos (aparcamiento de
titularidad privada, exigencias Ministerio de Fomento, categoria de suelo urbano no
consolidado, etc.) pero sin entrar a modificar las condiciones de edificacion las cuales, en teoria,

se han refundido en la ordenanza T4 ‘Complejos Terciarios’ del P.G.0.U. 2013.

No obstante, el P.G.0.U. incorpord, sin una justificacion concreta, una excepcién al cémputo de

edificabilidad en su art. 3.2.18 ‘COMPUTO DE LA EDIFICABILIDAD’, apartado 10, que establecia:

En uso terciario, para grandes establecimientos comerciales se podrd eximir del computo
de edificabilidad otros usos no lucrativos, entendiendo incluidos otros usos
complementarios del principal que sean obligatorios conforme a la normativa, de
acuerdo con lo sefialado en el articulo 86bis.3.c) del RUCyL.

Si bien esta exenciéon no tiene relacién directa con la contemplada inicialmente por la
Modificaciéon Puntual del P.G.0.U. 2003 pudiera haber permitido subsanar la deficiencia en la
materializacion de la edificabilidad, que no en ésta, derivada de la omisién anteriormente

descrita al refundir las ordenanzas.

Sin embargo, dicha posibilidad —ademds de no ser exactamente la situacion inicialmente
aprobada por el Ayuntamiento y la Junta de Castilla y Ledn- se vio truncada por la modificacién
de dicho art. 86bis.3.c) operada por el apartado treinta y cuatro del articulo Gnico del D. 6/2016,
3 marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para su
adaptacion a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacién, regeneracion
y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificaciéon en materia de
urbanismo que dio lugar, a su vez, a la anulacién de dicho apartado 10 del art. 3.2.18 del P.G.O.U.
2013 en la Modificacion Puntual n2 1 de éste aprobada por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento

de Arroyo de la Encomienda, de 31/10/18 (BOCYL 19/11/18).

En resumen, sin una motivacion o interés especifico del P.G.0.U. vigente, se han modificado las
condiciones de edificacién inicialmente aprobadas para el desarrollo del complejo comercial y

el objetivo de esta modificacion no es otro que recuperar dicho régimen
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antedicha.

Frente a lo sefialado por el informe de la Direccion General de Vivienda, Arquitectura,
Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de fecha 12/07/20225, el apartado 10 del art. 3.2.18 no

esta vigente ya que, como se ha sefialado, fue anulado por la modificacion n2l del P.G.O.U.

Cabe precisar, ademas, que todos los planeamientos generales regulan las condiciones del
computo de edificabilidad de forma no limitada a las reglas establecidas en el art. 86bis del
RUCYL, habiéndose aprobado éstas como posibilidad adicional a las ya reguladas con el objeto
de fomentar la rehabilitacion y regeneracion. Es innegable que muchisimos planeamientos
generales, obviamente aprobados por la JCYL, excluyen del computo de edificabilidad materias
como garajes, trasteros, cuartos de instalaciones, superficie de portales, etc. —con determinadas

condiciones, claro- cuestiones todas ellas no reguladas en el art. 86bis.

Es decir, no se debe utilizar la redaccién vigente de dicho articulo 86bis como limite de los

conceptos que pueden excluirse del cdmputo de la edificabilidad ya que, ademas de ser dicho

()

jurisprudencia es contundente al sefialar que

criterio contrario a la practica habitual y a la inmensa mayoria de los planeamientos vigentes’,
supondria que la mayor parte de las edificaciones existentes superarian la edificabilidad maxima

al computarse cuestiones no reguladas en el mismo como, por ejemplo, los aparcamientos.

A estos efectos, cabe poner de manifiesto los criterios jurisprudenciales sentados en materia de

potestad discrecional municipal (“ius variandi”) en el ambito urbanistico. En particular, nuestra

discrecionalidad técnica, de una autonomia politica y de la potestad de ius variandi en el ambito
del planeamiento urbanistico que les ha sido otorgada por la Constitucién y las leyes. En este
sentido, la reciente Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo,

Seccidén 52) nim. 79/2017 de 23 de enero [JUR\2017\25868] establece que:

“(...) Planificar no es una actividad distinta a la de la busqueda de los intereses
generales de la ciudad, con base en una discrecionalidad técnica y una autonomia

politica,

los Ayuntamientos disponen de una

El ejercicio de esta potestad discrecional en el ambito urbanistico se concreta en la

libertad de eleccion que corresponde al planificador, legalmente atribuida, para

obtener

establecer, reformar o cambiar la planificacién urbanistica. Discrecionalidad, por tanto,

6 Emitido con motivo de la propuesta de aprobacién inicial de esta modificacién puntual si bien con un
documento diferente al actual el cual no fue, finalmente, aprobado inicialmente por el Pleno del
Ayuntamiento de Arroyo de la Encomienda.

7 Aprobados por la Junta de Castilla y Len todos ellos —incluso con posterioridad a la entrada en vigor del
mismo- por lo que dicho criterio seria, incluso, contrario a los acuerdos adoptados por ésta.
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que nace de la ley y resulta amparada por la misma. Y esto es asi porque legalmente ni
se anticipa ni se determina el contenido de la decisién urbanistica, sino que se confia en
el planificador para que adopte la decision que resulte acorde con el interés general.

La doctrina tradicional sobre el ejercicio del "ius variandi" reconoce, por tanto, una

amplia libertad de eleccion al planificador urbanistico entre las diversas opciones

establece :

obtener

igualmente adecuadas y, por supuesto, permitidas por la Ley.” [El subrayado y la
negrita se han afiadido al texto original]

Asi pues, es pacifica nuestra jurisprudencia al establecer que las potestades conferidas a los
organismos de la Comunidad Auténoma en la aprobacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico son muy limitadas. De hecho, la normativa y la propia jurisprudencia fija que estas
potestades se limitan a realizar un control de legalidad enfocado a evitar la interdiccién de la
arbitrariedad de los poderes publicos, en este caso los Ayuntamientos.

Cabe destacar por su claridad expositiva la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo
Contencioso-Administrativo, Seccién 52) nim. 79/2017 de 23 enero [JUR\2017\25868] que

“Pero esta regulacion de las relaciones interadministrativas no ha de oscurecer el
principio de que la ordenacion urbanistica del territorio municipal es tarea que
fundamentalmente corresponde al municipio, y que la intervencion de otras
Administraciones se justifica sélo en la medida en que concurran intereses de cardcter
supramunicipal o controles de legalidad que, de conformidad con el blogque de la
constitucionalidad, se atribuyen a las Administraciones supraordenadas sobre las
inferiores".

En la misma linea la Sentencia 18/2016 de 29 de enero de 2016 del Tribunal Superior de Justicia

de Castillay Ledn [Rec. 19/2015. ECLI: ES:TSJCL:2016:429] dispone que:

“Y sobre el "ius variandi" reconocido a los Ayuntamiento en la labor de planeamiento, se
pronuncia la STS, Sala 39, Sec. 52 de fecha 14.2.2007, dictada en el recurso de casacién
num. 5559/2003, siendo ponente el Excmo. Sr. D. Rafael Ferndndez Valverde y lo hace
en los siguientes términos:

"Como sabemos, las posibilidades del ius variandi en el dmbito urbanistico que nos
concierne, y, por otra parte, los criterios al respecto de la Sala ---en relacién con el
equilibrio necesario en tal operacion de cambio---,
suficientemente conocidos y reiterados: Asi hemos sefialado que 'ciertamente la
ordenacion urbanistica ha de tratar de conjugar dos principios fundamentales, bien el de
estabilidad y seguridad juridicas, bien de modificacion, revision o incluso nuevo
planteamiento, pues si bien es atendible la necesidad de permanencia de los Planes (con
vocacion de permanencia como sefiala el articulo 45 de la Ley del Suelo ), ello no debe
conllevar posiciones y situaciones inmovilistas, en franca contradiccion con los
requerimientos derivados de las distintas concepciones culturales, sociales, econdmicas,
ideoldgicas, politicas, entre otras, que van a manifestarse en orden a nuevas necesidades
y conveniencias, y con respecto a las que la normativa urbanistica debe dar adecuado
cauce y desarrollo, como recoge, a los presentes efectos, el articulo 47 de la Ley del
Suelo para la revision de los Planes Parciales y el articulo 49 para la modificacion de los

31

también son sobrada y

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 2052861 KOMTB-5HWPC-Z08EX 307EASC8CCA279E74A68687AEDEOF4E2ABID8BES) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc . El

documento estad FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

https://sede.aytoarroyo.es/portal/verificarDocumentos.do?opcion:




DOCUMENTO

Proyecto Técnico: 240904 Madificacion Puntual n2
PGOU

IDENTIFICADORES

N° Anotacién de Salida: 4467, Fecha de Salida: 11/11/2024 10:26:00

OTROS DATOS
Codigo para validacion: KOMTB-5SHWPC-Z08EX
Fecha de emisién: 26 de Noviembre de 2024 a las 10:12:48
Pégina 33 de 51

FIRMAS
1.- Arquitecto Municipal del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 08:23
2.- Secretario General del AYUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA. Firmado 04/11/2024 13:28

ESTADO

FIRMADO

04/11/2024 13:28

—
—
—_—
—
——]
—
_—
—
——
———]
——
—
—
—
w
o
<]
°
]
E
g
]
2
=

El

térmico.

obtener

Planes. Y ello es asi pues una concepcion totalmente estdtica del urbanismo, en vez de
dindmica y respetuosa con las futuras necesidades y conveniencias podria llevar a la
negacion del mismo, perpetuando ordenaciones obsoletas, erréneas o incluso
perjudiciales al interés publico y privado. Reconociéndose, por tanto, la potestad de la
Administracion  para alterar, modificar, revisar o formular ex novo
un planeamiento urbanistico, debe centrarse la cuestion en que la actividad en que se
concreta esa potestad debe estar suficientemente justificada, y apoyada en datos
objetivos, para impedir que la impropiedad en el ejercicio de que el ius variandi atente a
los limites racionales y naturales de la discrecionalidad que se reconoce".

Hay que considerar que el espacio cuyo computo se excluiria de la edificabilidad maxima
permitida consiste en un espacio de circulacién entre las diferentes tiendas existentes el cual se
cubre y climatiza como consecuencia de la climatologia de la zona. Asi es muy frecuente en otras
zonas de mejor climatologia® que dichos espacios estén abiertos al exterior y, por lo tanto, no
computen edificabilidad. Obviamente este cierre, obligado por las condiciones climatoldgicas,
contribuye a la reduccién del consumo de energia, tanto de calefaccion como primaria no
renovable, de las diferentes tiendas y espacios comerciales a los que sirve. Por decirlo de otro
modo, si los pasillos no se cubrieran y cerraran el consumo energético de las diferentes tiendas
seria superior al resultante de estar ubicadas en un espacio cerrado con climatizaciéon comun,

tanto por escala como por la configuracion de los sistemas implicados en el acondicionamiento

Se trata de un espacio de circulaciéon de instalacion obligatoria conforme a la normativa
(accesibilidad, incendios, etc.) para la circulacion y evacuacién de los usuarios de los centros
susceptible de ser considerado incluido en el apartado 12 del art. 86bis.1 del RUCYL. La limitacién
al 35% de la exclusién del cdmputo hace compatible la funcién comercial temporal y puntual de
dichos espacios, pero garantizando el cumplimiento de las obligaciones normativas a las que nos

referimos y la reduccion de los consumos energéticos (renovables y no renovables).

Por lo tanto, resulta evidente que la introduccién de dichos criterios del cémputo de
edificabilidad incentiva los objetivos fijados por el articulo 86bis.1 del RUCYL, tanto en relacién

con la reduccién de la demanda energética como con la reduccién del consumo de energia.

La edificabilidad de la parcela no se modifica en ninguln caso, siendo la misma que establecié la

modificacion puntual y luego el P.G.0.U. 2013 y que sirvido de base para la ejecucion del

8 Numerosos centros comerciales del sur y este de Espafia, asi como algunos de Madrid, no se cubren y
climatizan, pero mantienen las mismas caracteristicas funcionales que las de los centros comerciales
contempla esta normativa.
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complejo. Se trata pues, no de un aumento de la edificabilidad sino de la restauracion de las

condiciones de edificacién inicialmente previstas.

Pues bien, esta restauracion de las condiciones de edificacidon inicialmente autorizadas obedece
Unicamente a un mantenimiento del régimen existente y debidamente aprobado en su
momento, que permita las distintas intervenciones en el edificio que se vayan requiriendo por

motivos de sostenibilidad o eficiencia energética.

La actual situacién puede dificultar notoriamente el desarrollo de proyectos innovadores
tendentes a la mejora sustancial de la eficiencia energética del edificio. Por lo tanto, desde un
punto de vista administrativo, resulta mas eficiente regularizar la situacién de disconformidad
urbanistica mediante la actual modificacion del P.G.0.U. que, requiriendo la tramitacion de
otros instrumentos urbanisticos adicionales al efecto. Por ello, a mayor abundamiento de los
criterios anteriormente indicados, se considera que en aplicacion de los principios de eficacia y
eficiencia en la actuacién administrativa fijados en la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen

Juridico del Sector Publico, resulta procedente esta exencidn.
Por lo anterior se propone la siguiente modificacion:
Texto Vigente (art. 5.2.24.3):

3.- Otras consideraciones:

Podran superar la altura maxima maquinaria y equipos de instalaciones de la
edificacion, los elementos de sefializacion, elementos singulares, cuerpos de
escaleras, ascensores, rétulos y tétem.

Se podra eximir de la exigencia minima de aparcamiento del Art.2.6.4 en el
interior de la parcela o edificacion, cuando se acredite el cumplimiento de los
estandares en parcelas colindantes.

Estéticas: Cuando se realizan ordenaciones en que una manzana O Cuerpo
edificado de este uso se divide en varias parcelas, los instrumentos de
ordenacion estableceran las condiciones obligatorias para que en su desarrollo
se armonicen las alturas y se garantice la ausencia de medianeras.

Texto Modificado (art. 5.2.24.3):

3.- Otras consideraciones:

Podran superar la altura maxima maquinaria y equipos de instalaciones de la
edificacion, los elementos de sefializacion, elementos singulares, cuerpos de
escaleras, ascensores, rétulos y tétem.

Se podra eximir de la exigencia minima de aparcamiento del Art.2.6.4 en el
interior de la parcela o edificacién, cuando se acredite el cumplimiento de los
estandares en parcelas colindantes.

Estéticas: Cuando se realizan ordenaciones en que una manzana O cuerpo
edificado de este uso se divide en varias parcelas, los instrumentos de
ordenacién estableceran las condiciones obligatorias para que en su desarrollo
se armonicen las alturas y se garantice la ausencia de medianeras.
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No computaran, en edificacion con mas de 10 establecimientos de venta, las
zonas comunes de circulacion, con un limite para las mismas de superficie
construida del 35% de la superficie de los locales y almacenes.

5.15 MODIFICACION DEL ART. 5.2.18 ‘ORDENANZA 110. INDUSTRIA GRANDE’.

La ordenanza 110 se aplica, fundamentalmente, a parcelas de medio-gran tamafio del antiguo
sector de suelo urbanizable S-8 del P.G.0.U./03 de uso global industrial, el hoy llamado Poligono
Industrial de la Encomienda. En el P.G.0.U./13 dichos terrenos estan clasificados como suelo

urbano consolidado al haberse completado el desarrollo urbanistico del sector.

El P.G.O.U. vigente refunde las ordenanzas del anterior Plan Parcial con las que previamente
existian de uso industrial en el planeamiento general anterior creando, entre otras, la ordenanza
110 que es objeto de esta modificacion. Como se aprecia en el Anexo | ‘Tablas’ del vigente

P.G.0.U. dicha ordenanza 110 refunde la ordenanza Industria General (IG) del PP del sector S-8.

En dicho proceso se mantienen los aspectos fundamentales de regulacién volumétrica de dichas
ordenanzas, pero en el proceso se ‘olvida’ de trasladar una condicidn adicional establecida por
el Plan Parcial para casi todas las ordenanzas del sector, incluida la que nos ocupa, como era la
posibilidad de superar la altura maxima establecida por aquellos elementos de instalaciones

indispensables para el funcionamiento de la actividad especifica.

Esta excepcidn es, por demas, habitual en las ordenanzas de usos industriales, especialmente
en poligonos o areas industriales donde la multitud de procesos y necesidades especificas de las
diferentes industrias generan, con frecuencia, necesidades especiales para la construccién en

altura de sus instalaciones productivas (silos, tolvas, almacenamiento mecanizado, etc...)

El objeto de la presente modificacion es, pues, trasladar a la ordenanza 110 la regulacién ya
existente anteriormente para dichas parcelas en el planeamiento de desarrollo correspondiente
y el interés general de la misma radica, como en otros casos sefialados anteriormente, en primer
lugar en la reparacion de un ‘error’ en la redaccién del planeamiento vigente que obvia parte de
la regulacion que pretende refundir y en segundo lugar mantener la igualdad de derechos entre
los propietarios y titulares que edificaron previamente a la entrada en vigor del nuevo P.G.0.U.
y aquéllos otros que lo hicieron con el planeamiento de desarrollo anterior permitiendo en

ambos casos un uso racional de las parcelas tal y como se disefiaron inicialmente.

Para ello se propone incluir en la ordenanza 110 el mismo texto que contempla dicha

excepcionalidad en la ordenanza 112 del P.G.0O.U. vigente.
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Texto Afadido (art. 5.2.18 apartado 3):

e Los elementos auxiliares necesarios para el correcto desarrollo de la actividad como
marquesinas, elementos de sefializacion, elementos singulares, cuerpos técnicos,
rétulos y tétems podran superar la limitacidn de altura maxima de la edificacion.

5.16 MODIFICACION DEL ART. 8.2.6 ‘CLASES Y CONDICIONES DE LOS PROYECTOS’

A raiz de la aprobacién de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas se generalizd la relacién de las administraciones

publicas con los administrados por medios electrénicos.

La modificacién del P.G.0.U. de 2018 incluyé unas condiciones para la presentacion de los
proyectos técnicos que exigian la presentacidn en papel de los mismos, asi como la presentacion
de la documentacidn digital en formato CD, incluyendo la presentacion de la documentacién

digital editable del proyecto.

Desde esa fecha se han mejorado significativamente los sistemas y medios de presentacion y
gestion de la documentacion electrénica en el ayuntamiento tendiendo a reducirse el archivo
en papel y/o formatos fisicos (CD por ejemplo) de la documentacidn ya que toda se integra en

un gestor de expedientes digital para su custodia y acceso controlado.

Por otra parte, la presentacion en papel de proyectos completos, a veces de gran tamafio, sin
una utilidad evidente de gran parte de la documentacidén supone la obligacion de gestion

municipal de dicha documentacién y una carga econdmica para el administrado sin utilidad

La presentacion, ademas, de la documentacion editable de todo el proyecto sin causa justificada
supone también un riesgo para la gestion de los derechos intelectuales de los redactores de los
proyectos aumentando la obligacion de custodia del ayuntamiento la cual no se puede realizar

a través del gestor de expedientes, ya que éste no admite dichos formatos (al menos los

Las cambiantes tecnologias empleadas para la produccidn, gestion, presentacion y analisis de la
documentacion técnica nos empujan a regular el formato de presentacién de la documentacién
mediante normas mas agiles, tales como la Normas para la presentaciéon de proyectos en

soporte digital aprobadas por esta administracion.

El objeto de esta modificacién es, por tanto, eliminar del P.G.0.U. las condiciones materiales

para la presentacion de los proyectos remitiéndolos a la normativa municipal mencionada y que
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se ird adaptando a los formatos adecuados para la presentacion de la documentacion en funcion

de los medios y necesidades del servicio municipal correspondiente.

La adecuacion de la carga documental a presentar por el administrado a las necesidades reales
de la prestacién del servicio administrativo correspondiente se considera de interés para todos
los habitantes del municipio, asi como todas las personas que se relacionen con esta

administracion, siendo evidente el interés publico de la misma.

Texto vigente (art. 8.2.6):

Todos los Proyectos se presentardn en doble formato: papel y digital, junto con un
certificado del Proyectista en el que se afirme la identidad de ambos.

Se establecen los siguientes requisitos para la presentacion de la documentacion digital,
en un unico CDrom, en funda flexible encuadernada con la Memoria:

a) Una carpeta contendra toda la documentacion en formato original.

e Ladocumentacidn grafica, en ficheros dxf o dwg.
e Ladocumentacidn escrita en doc o xls, etc.

b) Otra carpeta incluira toda la documentacion en ficheros pdf, con la firma digital

del técnico o técnicos redactores o el visado electrdnico del Colegio Profesional
correspondiente. Todos ellos estaran firmados por su Proyectista, que sera el
responsable de su autenticidad.

Texto modificado (art. 8.2.6)::

Todos los Proyectos se presentaran de acuerdo con lo establecido en la Normas para la
presentacion de proyectos en soporte digital del Ayuntamiento de Arroyo de la
Encomienda.

6. JUSTIFICACION ART.173 RUCyL

La modificacion propuesta no supone un aumento de la superficie edificable de forma que se
aumente en 500 metros cuadrados o mas la edificabilidad existente —de hecho, no se aumenta
nada de edificabilidad-; al igual que no se supera en nimero mayor de 5 las viviendas
resultantes, tal y como se establece en el Art. 173 del Reglamento de Urbanismo de Castilla Ledn

y como se ha justificado previamente.
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Urbana.

Respecto a este ultimo apartado sefialar que el objeto de la modificacion —entre otros- es,
precisamente el contrario, es decir, se pretende regular la posible y previsible® transformacién
de locales y terciarios en viviendas regulando la densidad maxima en el suelo urbano
consolidado frente a la actual situacidn en la que no existe dicho limite mas alla del genérico de
100 viv/Ha contemplado en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para toda la unidad
urbana®, Por ello la presente modificacién no sélo no aumenta el nimero maximo de viviendas
previstas por el P.G.0.U. vigente —directa o indirectamente- sino que las reduce al establecer
limites al nimero maximo de viviendas materializables en suelo urbano consolidado, limite
ahora inexistente a pesar del mandato normativo de establecer medidas para que no se supere

el limite de 100 viv/ha'.

La modificacién contemplada en el presente documento se limita, como se ha comentado, a
revisar las condiciones de edificacion y ordenanzas del P.G.0.U., sin suponer una revision ni aun
una modificacidn sustancial de la normativa vigente, mas alld del hecho de afectar a todo el

término municipal.

7. INFLUENCIA DE MODIFICACION SOBRE EL MODELO TERRITORIAL Y
ORDENACION VIGENTES.

La presente modificacidn carece de efectos significativos sobre el modelo territorial, y dada su

naturaleza, no afecta a la ordenaciéon general propuesta por el Plan General de Ordenacion

Como ya se ha comentado el objeto de la modificacidn es trasladar al planeamiento vigente las
correcciones normativas que permitan una mayor eficacia y eficiencia en la practica diaria
garantizando la seguridad juridica de los diferentes actores del mercado inmobiliario local al

aclarar y armonizar la normativa.

obtener

9 La peticién o demanda de modificacién de locales comerciales y terciarios en vivienda ha crecido
significativamente en los ultimos afios espoleada, si cabe, por el anuncio de la posibilidad de realizar tal
modificacion en la capital con la aprobacién del nuevo P.G.0.U. de Valladolid.
10 Este limite, como ya se ha sefialado, est4 lejos de ser alcanzado vy, por tanto, permitiria un aumento
descontrolado del nimero de viviendas por parcela buscandose, con la presente modificacion, que dicha
limitacion genérica se ‘reparta’ por todo el area urbana delimitada y que, ademas, se garantice que en
ningiin momento se alcanzara el maximo fijado reglamentariamente.
11 Art. 94.4 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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El modelo territorial es un conjunto heterogéneo de determinaciones politicas, sociales y
econdmicas sobre un dmbito espacial determinado con el territorio sobre soporte. En este
sentido el planeamiento es el instrumento que permite concretar espacialmente parte de dichas
determinaciones. No obstante, tanto las legislaciones de ordenacién territorial como muchas
legislaciones sectoriales contemplan mecanismos de adaptacion del planeamiento a las nuevas

determinaciones que se van estableciendo en funcion de las propuestas y necesidades socio-

Las modificaciones introducidas en el texto normativo no tienen repercusién en el modelo
territorial establecido por los instrumentos de planteamiento vigentes. En concreto, no alteran,
modifican o varian las determinaciones de las Directrices de Ordenacién Territorial de Valladolid
y su Entorno (DOTVAENT) u otros instrumentos de ordenacién territorial que afectan

parcialmente al municipio.

Por lo que respecta a la ordenacién general vigente, ésta tampoco se ve alterada ya que las
modificaciones introducidas no se realizan sobre determinaciones de ordenacién general de
acuerdo con lo previsto en el art. 80.1 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn vy, por

tanto, sélo se modifican determinaciones de ordenacion detallada.

Respecto a la ordenacidn detallada las modificaciones introducidas no suponen una variacion
sustancial, sino que puntualizan y aclaran la aplicabilidad del articulado vigente sin alterar el

modelo o la propuesta de ordenacion contenida en el P.G.0.U. objeto de la modificacién.

Si bien es cierto que el alcance normativo es amplio, ya que la mayor parte de los articulos
modificados se aplican sobre todo el suelo urbano, se trata —como hemos sefalado- de
modificaciones de la ordenacidn detallada, en concreto de regulacidn de las condiciones de uso,
edificacion y dos ordenanzas especificas por lo que no se altera el modelo territorial del

planeamiento general vigente.

En general, como se ha comentado, podemos concluir que la afeccion sobre el modelo territorial
y la ordenacidn vigente es nula o, en todo caso, positiva al mejorar las condiciones de desarrollo

y aplicacién del P.G.O.U.
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8. JUSTIFICACION INNECESARIEDAD ZONIFICACION ACUSTICA

La finalidad de la redaccidén y tramitacidn de la presente modificaciéon puntual no es otra que
modificaciones de varios articulos de la normativa. El documento Unicamente modifica la
regulacién normativa de los usos y/o condiciones de edificacién, no cambia ni altera la
clasificacién urbanistica de ningin terreno, ni incluye determinaciones relacionadas con las
zonas de servidumbre acustica; es por ello por lo que se considera innecesario aportar

zonificacidn acustica.

Conforme lo establecido en el Art. 7.1 de la Ley 5/2009 del Ruido de Castilla y Ledn, en los
instrumentos de planificaciéon territorial y de planeamiento urbanistico se incluird una
zonificacion acustica del territorio, las zonas de servidumbre acustica y de reserva de sonido de
origen natural, asi como un apartado en el que se definiran las medidas previstas para prevenir
y reducir la contaminacién acustica, de manera que se garantice que, en las areas que delimite,

se alcancen los objetivos de calidad para las mismas.

El presente documento es una modificacién puntual, cuyo contenido es el establecido en el Art.
169 del RUCyL, limitdndose a contener las determinaciones adecuadas a su finalidad sin que se
altere en ninguin caso la zonificacién acustica del P.G.0.U. 2013 por lo que, al no ser objeto de

la modificacién, de acuerdo con el art. 169 citado no procede su inclusion en este documento.

9. JUSTIFICACION SOLICITUD INFORMES INSTRUCCION TECNICA

Respecto de las modificaciones de planeamiento de cualquier tipo, deben solicitarse los

informes citados en el articulo 3, con las siguientes excepciones:

- No sera exigible el informe de la Agencia de Proteccion Civil dado que éste sélo es
exigible cuando la modificacion afecte a areas sometidas a riesgos naturales o
tecnoldgicos delimitadas por la administracion competente para la proteccion del
riesgo, y en este caso la modificacion no afecta a ninguna afeccién.

- Tampoco sera exigible el informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo, dado
que no existe afeccién en cuanto al despliegue de las redes publicas de comunicaciones

electrdnicas.

Ello es asi por cuanto las modificaciones propuestas en el instrumento de planeamiento en vigor

no modifican aspecto alguno relativo a los ambitos sometidos a riesgos naturales o tecnoldgicos
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ni alteran las determinaciones del P.G.O.U. respecto al despliegue de las redes publicas de

comunicaciones electrdnicas.

10. TRAMITE AMBIENTAL.

El articulo 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental establece las bases
que deben regir la evaluacion ambiental de los planes, programas y proyectos que puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando un elevado nivel de proteccién

ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible.

Las modificaciones propuestas no se prevé que puedan tener efectos significativos sobre el
medio ambiente, por lo que no se puede incluir la presente modificacién dentro del ambito de

aplicacién de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

No obstante, de acuerdo con el art. 6.2.a) de dicha ley seran objeto de evaluaciéon ambiental
estratégica simplificada, entre otros, las modificaciones menores de los planes y programas

sujetos a evaluacién ambiental ordinaria como es el caso del P.G.0.U. objeto de la modificacion.

Por ello, se adjunta al presente documento el correspondiente documento ambiental
estratégico conforme a lo requerido en el art. 29.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de

evaluacion ambiental.
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1. REGULACION NORMATIVA

Se redacta el presente resumen ejecutivo en cumplimiento de lo establecido en los articulos
25.3 del Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y 53 de la LUCyL. Este
mandato legislativo se desarrolla en el articulo 112.c) del RUCyL: Un «resumen ejecutivo»,

expresivo de los siguientes extremos:

a) Los ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente.
b) En su caso, los ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitacién

de otros procedimientos, indicando la duracién de la suspension.

Por ello, conforme el articulo 156 del RUCyL, que delimita los casos de suspension, asi como su

plazo de efectividad:

1. El acuerdo de aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico
produce la suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en los
parrafos 19, 29,32 y 42 de la letra a) y 12 y 22 de la letra b) del articulo 288, en las areas
donde se altere la calificacidon urbanistica o cualquiera de las determinaciones de
ordenacidn general, y en general donde se modifique el régimen urbanistico vigente.

2. Asimismo, el acuerdo de aprobacidn inicial puede ordenar también, justificadamente, la
suspension del otorgamiento de otras licencias urbanisticas, asi como de la tramitacion
de otros instrumentos de planeamiento o gestidn urbanistica.

3. En el acuerdo de aprobacion inicial deben sefalarse las areas afectadas por la
suspension, entendiéndose en defecto de indicacion expresa que la suspensién afecta a
todo el ambito de planeamiento. La suspensidn del otorgamiento de licencias no afecta
a las solicitudes:

a) Que hayan sido presentadas, con toda la documentacién necesaria

completa, mas de tres meses antes de la fecha de publicacién del acuerdo

que produzca la suspension.

b) Que tengan por objeto actos de uso del suelo que sean conformes tanto al

régimen urbanistico vigente como a las determinaciones del instrumento

que motiva la suspension.

4. El acuerdo de aprobacion inicial debe ser notificado a los solicitantes de licencias
urbanisticas pendientes de resolucidn, indicando su derecho, cuando no se les pueda
aplicar ninguno de los supuestos citados en el apartado anterior, a ser indemnizados por

los gastos realizados en concepto de proyectos técnicos, sea integramente o en la parte
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a)

o

o

de los mismos que deba ser rectificada para adecuarse al nuevo planeamiento,
conforme a los baremos orientativos del colegio profesional correspondiente, asi como
a la devolucion de las tasas municipales y demas tributos que hubieran satisfecho, todo
ello siempre que la solicitud fuera compatible con las determinaciones del planeamiento
urbanistico vigente en el momento en que fue presentada la solicitud. Dicha
indemnizacion debe hacerse efectiva una vez haya entrado en vigor el instrumento de
planeamiento que motiva la suspension, tras comprobar que la solicitud de licencia
resulta total o parcialmente incompatible con el nuevo planeamiento.
5. La suspension comienza al dia siguiente de la publicacion oficial del acuerdo que la
produce, y se mantiene hasta la entrada en vigor del instrumento de planeamiento que

la motiva, o como maximo:

inicial de un instrumento de planeamiento general.

b) Durante un afio, cuando la suspensién se haya producido por la aprobacién

inicial de un instrumento de planeamiento de desarrollo.

6. Una vez levantada la suspensién, no puede acordarse una nueva por el mismo motivo

hasta pasados cuatro afios desde la fecha de levantamiento.

2. MODIFICACIONES PROPUESTAS

La presente modificacion del P.G.0.U. de Arroyo de la Encomienda tiene como objeto establecer

la siguiente redaccion en varios articulos del P.G.0.U.:

- Art. 2.2.4.4, epigrafe “Capacidad”:

4.- Las viviendas libres deberan cumplir, ademas, las condiciones fijadas a
continuacién:
Capacidad:
[]

b) La altura libre interior minima de una vivienda es de 2,50 metros. Se

exceptuan de esta ultima consideracion:

En los cuartos de bafio, pasillos, cocinas y vestibulos la altura

libre minima sera de 2,25 metros.

- Art. 2.2.4.4, epigrafe “Exteriorizacién”:

Las viviendas situadas en la planta baja de un bloque plurifamiliar deberan tener
situados sus huecos a una altura minima de 1,50 m desde la rasante de cualquier
espacio que tenga la consideracion de exterior.
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- Art. 2.2.4.6 (texto afiadido):

Toda vivienda dispondrd de un espacio adecuado, en cubierta o integrado
estéticamente en la fachada, para la instalacidon de los equipos exteriores de
aire acondicionado de modo tal que ninguna instalacion de acondicionamiento
de aire, calefaccion, refrigeracidon o cualquier otra clase podra sobresalir del
paramento exterior de fachada y deberan situarse de manera que no
perjudiquen la composicion de la misma, ni resulten visibles desde la via publica;
sus desagties seran conducidos al interior del edificio.

- Art. 2.24.7:

Cocina, que no sirva de paso Unico a otra dependencia vividera, y en la que la
distancia entre paramentos enfrentados sea de 1,80 metros, como minimo, en
cualquier posicién permitiéndose un Unico estrechamiento de 1,20 m. minimo
con una longitud o anchura maxima de 0,60 m, y una superficie en funcién de la
superficie Util de la vivienda, de acuerdo al cuadro adjunto

(]

Cuarto de aseo de superficie igual o mayor de 4,00 m?, con lavabo, inodoro y
bafiera o ducha de longitud minima 1,20 m.

(]

Tendedero de, al menos, 1,50 m2, en superficie especifica cubierta y abierta,
que no podra gotear sobre espacio publico exterior, quedando oculto desde la
via publica por un sistema adecuado de celosias o similar. El tendedero podra
ser sustituido por 5 metros de cuerda para tender ropa, en patio de luces o
parcela o en dependencia expresa al uso, siempre oculto desde via publica o
espacio libre o exterior accesible. Ni las cocinas ni otras estancias vivideras
podrdn ventilar ni iluminar exclusivamente a través del tendedero, debiendo
justificar las condiciones minimas de iluminacién y/o ventilacién de otro modo,
sin perjuicio de que se establezcan, ademas, comunicaciones con el tendedero.

- Art. 2.4.8.4:

Sin perjuicio de las exigencias de la normativa laboral los locales comerciales
dispondran de los siguientes servicios sanitarios de uso publico, en relacién a la
superficie Util abierta al publico del local:

a) Desde 20 m?y Hasta 100 m?, un inodoro y un lavabo.

b) Por cada 200 m? més, o fraccion, se aumentara un inodoro y un lavabo.

c) A partir de los 100 m? se instalaran con absoluta independencia para
sefioras y caballeros.

- Art. 2.4.12:

El uso hospedaje resulta compatible con el residencial, aunque necesariamente
tendran accesos a través de zonas comunes diferenciadas, excepto en el caso de las
viviendas o apartamentos turisticos, pensiones y alojamientos de turismo rural, que
pueden ocupar una parte de una planta, una planta o varias plantas de una
edificacion colectiva de viviendas, compartiendo accesos y comunicaciones
verticales con éstas.

a4

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 2052861 KOMTB-5HWPC-Z08EX 307EA5C8CCA279E74A68687AEDEOF4E2ABIDSBES) generada con la aplicacion inform

documento estad FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

https://sede.aytoarroyo.es/portal/verificarDocumentos.do?opcion:




DOCUMENTO IDENTIFICADORES
Proyecto Técnico: 240904 Moadificacion Puntual n2 N° Anotacién de Salida: 4467, Fecha de Salida: 11/11/2024 10:26:00
PGOU
OTROS DATOS FIRMAS ESTADO
Cédigo para validacion: KOMTB-SHWPC-ZOBEX | 2~ Sctroro Gonri del AVUNTAMIENTO DE ARROYO DE LA ENCOMIENDA Fimada 041112024 1326 FIRMADO
Fecha de emision: 26 de Noviembre de 2024 a las 10:12:48 04/ .
. 11/2024 13:28
P4gina 46 de 51

En las edificaciones construidas en tipologia unifamiliar, las viviendas o
apartamentos turisticos podran ocupar el 100% de la vivienda.

- Art. 2.6.3.3:

Configuracion y dimensiones de las plazas de estacionamiento. La altura minima libre
de obstdculos, incluidas luminarias de todo tipo y otras instalaciones, es de 2,20 m
en cualquier punto.

e Se entiende por plaza de estacionamiento una superficie de paramento de
suelo accesible por vehiculos automdviles, con las siguientes caracteristicas,
segun el tipo de plaza y cardcter del aparcamiento:

a) Plazas de estacionamiento para turismos:

- Sus dimensiones minimas, con independencia que su destino sea
rotacion o residentes, serdn las correspondientes a un rectangulo en
planta de 2,50 x 5,00 m.

- Las dimensiones minimas se entenderan libres entre ejes de marcas
viales delimitadoras perimetrales de la plaza, entre cara de pilar y
marca vial o entre caras de pilares, segin corresponda, debiendo
quedar sefalizadas en el pavimento al igual que los pasillos de acceso
de los vehiculos y las direcciones de circulacion.

- Cuando un lado mayor coincida con un paramento y el otro lado
mayor limite con otra plaza o paramento, la anchura de la plaza se
incrementard hasta 2,75 m, permitiéndose estrechamientos por
existencia puntual de pilares u otros obstaculos que reduzcan la
anchura hasta un minimo de 2,60 metros en una longitud total
maxima de 1,20 m.

- Cuando ambos lados menores coincidan con paramentos o limiten
con otras plazas (estacionamiento en linea) la longitud de la plaza se
incrementard hasta 5,20 m, pudiendo disminuirse la anchura hasta
2,30 m.
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- Art.3.2.28.6:

6. Atico. Es el espacio construido, situado sobre la Gltima planta de piso, cuya
superficie es menor que la de las restantes plantas de piso y cuyos cerramientos
retroceden respecto a todos los planos de fachada de las plantas inferiores del
edificio al menos 1,5 m., con excepcidon de las medianerias, si las hubiere. No
computara como numero de plantas siempre que se encuentre, en su totalidad,
dentro del sélido capaz definido por la aplicacién de las diferentes condiciones de
posicion, ocupacion, volumen y forma contenida en el sélido capaz definido por los
art. 3.2.11, 3.2.22 y 3.2.24 de estas Normas y Ordenanzas T5_DN (conforme a su
art.3.2.17.1)

obtener

- Art3.2.23.a):

La rasante de referencia sera en todo caso la correspondiente a interseccién del
plano de fachada con la rasante natural preexistente del terreno. En el caso de
cuerpos construidos retranqueados respecto de otros inferiores, la rasante a tener
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en cuenta sera la correspondiente a la fachada del cuerpo (o cuerpos) inferior
ortogonalmente mas préximo(s) a la fachada objeto de medicion.

- Art3.5.2.8:

8.- Se permite el cierre de porches, balcones y terrazas existentes con carpinteria y
acristalamiento sin obras de fabrica, que cumpla las siguientes condiciones:

Deberd presentarse un anteproyecto conjunto al que obligadamente tendran
que referirse aquéllos que pretendan cierres individualizados. No se podran
realizar éstos sin la previa aprobacidon municipal del anteproyecto.
Individualmente se deberd presentar una declaracion responsable asumiendo
las condiciones del proyecto aprobado junto con la resolucién de aprobacion de
dicho proyecto conjunto y fotografias de la fachada, en su conjunto y de la
terraza a cerrar.

Deberan ser ligeros y con color y despiece similar al existente en el resto de la
carpinteria del edificio.

Se prohibira todo cierre que requiera la construccidn de forjados o elementos
opacos.

En los aticos los cierres propuestos no podran superar el galibo establecido por
el planeamiento vigente ni la propia altura del atico existente.

La superficie maxima resultante del cierre no computara edificabilidad hasta un
10% de la superficie Gtil de la unidad edificatoria a la que sirva y no supondra,
en ningun caso, la adquisicion de derechos adicionales sobre la ordenacién
prevista ni incrementard el valor de expropiacion del inmueble.

- Art3.5.2.12:

En los casos de reforma de todo tipo de edificaciones construidas al amparo de una
licencia Unica, y con el objeto de mantener la composicidn del conjunto, se seguiran
las siguientes especificaciones:

- Art 3.5.2.14 (nuevo):

Se admitird la salida de humos a fachada, procedentes de aparatos de circuito
estanco, en viviendas existentes donde, previa justificacion técnica, se demuestre
que no es posible la instalaciéon de chimeneas a cubierta

- Art. 5.1.5 (nuevo):

El nimero maximo de viviendas materializables en cada parcela de suelo urbano
consolidado, cuando la ordenanza de aplicacidn permita mas de una vivienda por
parcela, se obtendra de la aplicacidn de las siguientes reglas:

Si el solar no esta edificado se aplicara el limite maximo de vivienda fijado por
el planeamiento de desarrollo que, en su momento, se aprobd, aun cuando éste
haya sido sustituido integramente por el P.G.0.U. vigente. En defecto de dicho
planeamiento no se establece limite adicional al nUmero de viviendas resultante
del cumplimiento de la normativa de aplicacion.

En el caso de reformas en edificaciones existentes se aplicaran las siguientes
reglas:
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- Art.5.2.1.2:

©

o [.]

o Los retranqueos minimos a linderos seran de 3 m, y de las fachadas principales
a la alineacién oficial a la via publica sin retranqueo o un minimo de 4 m.,
excepto en el barrio de Sotoverde y La Vega, donde el minimo serd de 4 m. en
todo caso.

(]

o

obtener

o Si el edificio tiene mas de 4 afios de antigiiedad desde la fecha de
concesion de la licencia de primera ocupacidn no se establece limite
adicional al numero de viviendas resultante del cumplimiento de la
normativa de aplicacién

o En otro caso, es decir, si el inmueble tiene menos de 4 afios de
antigliedad se mantendrd el nimero de viviendas existente o, como
maximo, el contemplado en el planeamiento de desarrollo originario del
sector, en su caso.

En todo caso las posibles nuevas viviendas deberan cumplir el resto de las exigencias
normativas contempladas en el planeamiento vigente y en la normativa técnica de

- Art.5.2.4.1:

1.- En cuanto a las condiciones de uso:

= PR. El uso predominante que le corresponde es el Residencial Colectiva
(RC) o el Residencial Unifamiliar (RU)

= (CO. Los usos compatibles son los terciarios, los industriales en
categorias 1y 2, los dotacionales y el de garaje aparcamiento en las
categorias 1, 2 y 4, ademas de los incluidos en la regulacion del uso
residencial.

= PH. El resto de los usos se consideran prohibidos por resultar
incompatibles.

- Art.5.2.18.3:

o [..]

o Los elementos auxiliares necesarios para el correcto desarrollo de la actividad
como marquesinas, elementos de sefializacion, elementos singulares, cuerpos
técnicos, rétulos y tétems podran superar la limitacién de altura maxima de la
edificacion.

- Art.5.2.24.3:

Otras consideraciones:
e Podran superar la altura maxima maquinaria y equipos de instalaciones de

la edificacidn, los elementos de sefializacion, elementos singulares, cuerpos
de escaleras, ascensores, rétulos y totem.

e Se podrd eximir de la exigencia minima de aparcamiento del Art.2.6.4 en el

interior de la parcela o edificacion, cuando se acredite el cumplimiento de
los estandares en parcelas colindantes.
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- Art.8.2.6:

[]

Todos los Proyectos se presentaran de acuerdo con lo establecido en la Normas para
la presentacion de proyectos en soporte digital del Ayuntamiento de Arroyo de la
Encomienda.

(]

e Estéticas: Cuando se realizan ordenaciones en que una manzana o cuerpo

edificado de este uso se divide en varias parcelas, los instrumentos de
ordenacién establecerdn las condiciones obligatorias para que en su
desarrollo se armonicen las alturas y se garantice la ausencia de
medianeras.

e No computaran, en edificacién con mas de 10 establecimientos de venta,

las zonas comunes de circulacién, con un limite para las mismas de
superficie construida del 35% de la superficie de los locales y almacenes.

3. AMBITO DE ALTERACION DE LA ORDENACION POR LA
MODIFICACION Y SUSPENSION DEL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS
DE LOS MISMOS.

Puesto que la mayoria de los articulos objeto de la modificacién puntual se refieren a las
condiciones generales de edificacion el ambito de alteracion de la ordenacion se extiende a todo
el Suelo Urbano delimitado por el P.G.0.U. vigente, asi como a los suelos urbanizables

pendientes de desarrollo, una vez que alcancen la condicién de suelo urbanizado.

En el plano siguiente se refleja toda la superficie del término municipal afectada por la

suspension de licencias segun lo establecido en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

4. CONSIDERACIONES FINALES

El planeamiento dara cumplimento a las determinaciones establecidas en el presente
documento, por lo que dadas las acciones que se pretenden, y teniendo en cuenta lo expuesto,

no se prevén efectos ambientales negativos que desaconsejen la ejecucion del mismo.

El presente documento ha sido redactado por D. Ivdn Rodriguez Palacios, arquitecto con la
capacidad técnica suficiente de conformidad con las normas sobre cualificaciones profesionales

y de la educacion superior, cumpliendo con las exigencias de la Ley 21/2013 y la LUCyL, asi como
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El

obtener

amplia experiencia en la redaccién de documentos tanto de ambito urbanistico como de

evaluacion ambiental.

En Arroyo de la Encomienda, a 3 de septiembre de 2024

(Documento firmado digitalmente)

Firmado digitalmente
por IVAN|RODRIGUEZ|
PALACIOS
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