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MODIFICACION AISLADA NUMERO 215 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ZARAGOZA

MEMORIA JUSTIFICATIVA

I. INTRODUCCION

El plan general de ordenacion urbana vigente en Zaragoza se aprobo definitivamente el 13 de junio
de 2001, con texto refundido aprobado el 6 de junio de 2008 (BOA 30/6/2008). Desde el afio 2001,
ha sido objeto de diversas modificaciones puntuales, las mas de las veces para resolver problemas
especificos de determinados ambitos urbanos, recoger nuevos criterios de la Corporacion o regular
actividades y tipos de edificacion que en el momento de la revision no existian, eran aun insignifi-
cantes o tenian caracteristicas muy distintas.

En 2023, se espera que la sociedad municipal Zaragoza Vivienda tramite importantes ayudas
del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, financiado con los fondos europeos Next
Generation, para la rehabilitacion de viviendas. Se prevé que dichas ayudas beneficien particular-
mente a los conjuntos calificados como zona C, grado 1, lo que aconseja la menor dilacién en la tra-
mitacion de las correspondientes autorizaciones urbanisticas. En consecuencia, el Gerente de Urba-
nismo ha solicitado al Departamento de Planificacion y Disefio Urbano la redaccion de una modifi-
cacion del plan general que permita acelerar en lo posible dichos tramites.

Ha redactado el proyecto Ramoén Betran Abadia, arquitecto y jefe del Departamento de Plani-
ficacién y Disefio Urbano del Ayuntamiento de Zaragoza.
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II. ANTECENDENTES Y REGULACION ACTUAL DE LOS
CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS CONTEMPORANEOS

El plan general de ordenacién urbana de Zaragoza redactado después de las primeras elecciones
municipales democraticas y aprobado definitivamente el 16 de mayo de 1986 fue el primero de la
ciudad que se ocup6 de la adecuada preservacion de sus edificios y conjuntos urbanos de interés. En
este aspecto, dedico su principal interés al centro histdrico, limitado por el paseo de Echegaray y
Caballero, la calle de Asalto, los paseos de la Mina, Constitucién y Pamplona y la avenida de César
Augusto, que en 1978 habia sido objeto de incoacion de expediente de declaracion como conjunto
histérico-artistico; para ¢l se creo una nueva zona B que lo diferenciaba del resto del suelo urbano
consolidado y cuya normativa contemplaba su singularidad. El plan general incluy6 también un ca-
talogo de edificios de interés cultural, que fue el primero aprobado en Zaragoza, acompafiado de
normas tendentes a garantizar su conservacion. Por ultimo, el plan defini6 una zona C («manteni-
miento del tipo de edificio y de la ordenacion existentes») en la que se incluyeron ciertos conjuntos
urbanos que, sin estar declarados conjuntos histérico-artisticos, merecian una proteccion por su sin-
gularidad arquitectonica. Dentro de esta zona se establecieron condiciones mas rigurosas en la sub-
zona C1, regulada por el articulo 4.5.1 de las normas, que prescribia que en los conjuntos asi califi-
cados se mantendrian el tipo de ordenacion, las caracteristicas de la parcelacion y los tipos edifica-
torios existentes, con la siguiente advertencia:

Solamente se permiten las modificaciones o aumentos de edificacion previstos en las ordenanzas especiales in-
cluidas en las presentes normas o en las que posteriormente se establezcan. La sustitucion de edificios, en ausen-
cia de dichas ordenanzas especiales, se regira por las limitaciones de volumen de los edificios actualmente exis- |
tentes y su composicion arquitecténica se ajustara a la de éstos, manteniendo la unidad y coherencia formal y es-
tética de estas zonas.

El plan de 1986 calificé como zona C1 los conjuntos urbanos de José Antonio Girén (fases 1
y 2), Santa Rosa, Vizconde Escoriaza, Casta Alvarez, Francisco Caballero, Casas Baratas del Huer-
va, Ciudad Jardin, San Jorge/Severino Aznar (fases 1 y 2) y Torres de San Lamberto. Como anejos
a las normas, se incluyeron las ordenanzas especiales de la Ciudad Jardin y las Casas Baratas; en los
demas conjuntos C1 deberia aplicarse directamente el citado articulo 4.5.1.

'

Paralelamente, en el catalogo de edificios y conjuntos urbanos anejo al plan general de 1986
se consideraron conjuntos urbanos de interés los grupos José Antonio Girén (fases 1y 2), Vizconde
_ Escoriaza, Casta Alvarez y Ciudad Jardin, calificados como zona C1, y el barrio de Venecia (entre
las calles Castillo de Loarre, Sos del Rey Catdlico, Mesones de Isuela y Hogar Cristiano), calificado
como zona G (suelo urbano con determinaciones del planeamiento anterior incorporadas al plan).
Segun el articulo 8.1.5 de las normas del plan general, este nivel de proteccion correspondia a aque-
llos conjuntos «que por sus especiales caracteristicas de unidad y cardcter de la edificacion, traza-
do, tipologia, ambientacion, etc., son merecedores de una especial proteccion tendente a su conser-
vacion». La intervencion en ellos se regulaba asi:

El instrumento de intervencion y control de estos conjuntos se desarrollara mediante los respectivos planes espe-

ciales que se redactaran con este fin. Estos planes especiales determinaran la conservacion del tejido urbano y

sus tipologias edificatorias; asimismo, atenderan de forma prioritaria los problemas relativos a la escena urbana,

de manera que las intervenciones que se propongan no sélo no las distorsionen, sino que contribuyan a su mejora
"y recuperacion.

Salvo indicaciéon expresa del propio catalogo, o de las ordenanzas y planes especiales correspondientes, cada
uno de los elementos originarios de un conjunto se asimilara a todos los efectos al nivel de proteccion ambiental.

Por tanto, toda intervencion que alterara el aspecto exterior de los edificios deberia legitimar-
se por un plan especial previo a la licencia de edificacion, y este plan deberia recuperar y mejorar
las caracteristicas arquitectOnicas originales, con prohibicion expresa de distorsionarlas.
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De acuerdo con el articulo 8.1.4 de las normas, en los edificios de interés ambiental, cuyo va-
lor reside en ser parte significativa de la imagen y el caracter de determinados lugares de la ciudad,
las intervenciones deberian conservar la altura, el volumen, el galibo, los elementos compositivos y
ornamentales, la relacion entre huecos y vanos, los materiales, la textura y el color; la sustituciéon de
los edificios so6lo se admitia si habian sido declarados en ruina.

El grupo Francisco Caballero y las construcciones incluidas en tres manzanas centrales de las
Casas Baratas del Huerva (delimitadas por las calles de Cosme Blasco, La Ripa, Agustin de Quinto
y Ram de Viu) se protegieron en 1986 como edificios de interés arquitectonico, en los que solo se
admitian obras de restauracion y rehabilitacion, con criterio mas riguroso que en el nivel ambiental.

El 28 de noviembre de 1991, el Ayuntamiento pleno aprobd, con 18 votos favorables y 13
abstenciones, una mocién que instaba a modificar el plan general para catalogar y calificar como
zona C los siguientes conjuntos urbanos de interés: grupos Arzobispo Domenech y General Urrutia
en Oliver; Alférez Rojas, Severino Aznar y Hogar Cristiano (San Valero) en Delicias; Tio Jorge en
Torrero; Francisco Franco, San Juan de la Pefia/Somport, Teniente Coronel Polanco y Ortiz de Za-
rate en el Picarral; Agustin Gerico y Puente Virrey/Rosellén en San José, y R.E.N.F.E. en Centro.

Ese mismo afio, €l Ayuntamiento decidi6 iniciar la revision del plan general de ordenacion ur-
bana para adaptarlo a la reforma de la ley del suelo de 1990 (texto refundido de 1992), y a ella se
remitiria la ampliacion acordada de los conjuntos urbanos de interés.

En el documento que se aprobd inicialmente el 29 de mayo de 1999, la revision del plan gene-
ral hoy vigente mantuvo en lo esencial la proteccion dada en 1986 a lo que ahora se llamaba con-
Juntos urbanos caracterizados, asi como la regulacion de la zona C1 del suelo urbano consolidado.
Segun el apartado II del capitulo 9 de la memoria expositiva del proyecto objeto de aprobacion ini-
cial («La ordenacion del suelo urbano consolidado»), «los conjuntos urbanos de la ciudad contem-
pordnea, ya recogidos en el plan [general] de 1986, se amplian con otros conjuntos de edificios ca-
racteristicos de experiencias urbanisticas en nuestra ciudad, principalmente en el campo de la vi-
vienda economica, unifamiliar o colectiva, que son parte de su historia reciente». Ahora, el catalo-
go de conjuntos urbanos de interés en zona C comprendia 26 conjuntos residenciales: en el grado
C1, los 21 grupos Aloy Sala, José Antonio Girén (fases 1 y 2), Vizconde Escoriaza, Casta Alvarez,
Agustin Gerico, R.E.N.F.E., Alférez Rojas, San Jorge/Severino Aznar (fases 1 y 2), Ciudad Jardin,
Puente del Virrey/Camino del Tejar, Fray Julidn Garcés, Viviendas Torrero (fase 1), Puente del Vi-
rrey/Rosellén, Francisco Caballero, Casas Baratas del Huerva, General Urrutia (fases 1 y 2), Arzo-
bispo Doménech, Francisco Franco, Residencial Salduba, Coronel Roig (Casetas) y Torres de San
Lamberto; y en el grado C2, los cinco conjuntos Viviendas Venecia, parcelaciéon Rusifiol, Ruisefio-
res, Parcelacion Damén y La Bomba (Monzalbarba). El catalogo anejo a las normas dio a los 26
conjuntos la condicion de conjuntos de interés.

La revision del plan general aprobada definitivamente el 13 de junio de 2001 (texto refundido
de 2002) mantuvo el listado de conjuntos protegidos en zona C de 1999, con las tnicas alteraciones
de la supresion del conjunto la Bomba (Monzalbarba) y la adicién de los grupos Teniente Coronel
Polanco y Balsas de Ebro Viejo. Como en 1999, la inclusion en la zona implicaba al menos la cata-
logacién con grado de conjunto de interés, con las consecuencias de la catalogacion de todos los
edificios originales incluidos con nivel de proteccion ambiental, salvo en los casos en que el propio
plan daba a alguno un nivel superior (art. 3.2.6,2 NN.UU.)

El origen y el interés arquitectonico de los 21 conjuntos que desde 2001 estan calificados
como C1 es muy variado. Entre ellos hay grupos de viviendas construidos por promotores conven-
cionales (Puente Virrey/Tejar —Alejandro Allanegui, 1947, 49 viviendas—, Aloy Sala —Fernando
Vera, 1956/58, 686 viviendas—, Viviendas Torrero —José Romero y José Beltran, 1956/66, 88+24 vi-
viendas—, Salduba —José Yarza Garcia, 1958, 230 viviendas—), por el Ayuntamiento (Ciudad Jardin
~Miguel Angel Navarro, 1936, 335 viviendas—; Francisco Caballero —José Yarza y Alejandro Alla-
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negui, 1941, 113 viviendas—, Francisco Franco —Yarza y Beltran, 1949/53, 120+358 viviendas), por
empresas para sus trabajadores (R.E.N.F.E. —Alfonso Fungairifio, Octavio Bans y Garcia Marco,
1945, 131 viviendas—, Vizconde Escoriaza —José Beltran, 1949, 124 viviendas—), por el Grupo Mi-
litar Conjunto Hispano-Americano (Torres de San Lamberto —Luis Laorga y José Lopez Zanon,
1957, 168 viviendas—), por instituciones asistenciales vinculadas a la Iglesia (Agustin Geric6é —Yar-
za y Allanegui, 1943, 95 viviendas—, Puente Virrey/Rosellon —Regino y José Borobio, 1951/56,
156+120 viviendas—,) y, en mayor numero, por la Obra Sindical del Hogar, a la que se debieron los
grupos San Jorge (Allanegui y Yarza, 1942, 218 viviendas), Severino Aznar (Allanegui y Garcia
Marco, 1952, 238 viviendas), Arzobispo Doménech (Allanegui y Garcia Marco, 1954, 256 vivien-
das), Coronel Roig (Allanegui y Garcia Marco, 1954, 96 viviendas), José Antonio Giron (Allanegui
y Fausto Garcia Marco, 1954/55, 400+390 viviendas), General Urrutia (Allanegui y Garcia Marco,
1954/58, 288+58 viviendas), Casta Alvarez (Allanegui y Fausto Garcia Marco, 1955, 285 vivien-
das), Tio Jorge o Fray Julidn Garcés (Allanegui y Garcia Marco, 1955, 180 viviendas), Alférez Ro-
jas (Allanegui y Garcia Marco, 1953/57, 656 viviendas), Teniente Coronel Polanco (Garcia Marco,
1957, 162 viviendas), Ortiz de Zarate (Garcia Marco, 1960, 264 viviendas) y poligono Ebro Viejo
(Allanegui, Garcia Marco y otros, 1961, 1.650 viviendas).

La mayoria de los conjuntos fue el resultado de un proyecto de edificacion que incluy6 el di-
sefio y la construccion de los espacios colectivos y publicos, a veces con la complejidad del extenso
y tardio grupo sindical Alférez Rojas, provisto de una verdadera dimension urbana gracias a su no-
table tamafio, un esmerado manejo de la topografia y la generosa dotacion de zonas verdes y equi-
pamientos (grupo escolar, parroquia y zona de servicios) que posibilitaba su moderada densidad
(483 hab/ha). El poligono Ebro Viejo tiene la peculiaridad de haberse construido a partir de un plan
parcial promovido y aprobado por el Ministerio de la Vivienda, aunque las caracteristicas construc-
tivas de sus edificios eran homogéneas.

. La calidad arquitectonica y urbanistica de los 21 conjuntos oscila entre la mas mediocre y opi-
nable del grupo Francisco Franco (hoy Picarral), el Aloy Sala, Coronel Roig, R.E.N.F.E. o Vivien-
das Torrero, y el nivel ciertamente alto de la Ciudad Jardin, Residencial Salduba y los grupos Fran-
cisco Caballero, Vizconde Escoriaza, San Jorge y Alférez Rojas.

Debe advertirse, por fin, que los grupos construidos por la Obra Sindical del Hogar gozaron
de unas caracteristicas morfol6gicas y constructivas sensiblemente mejores que la mayor parte de la
edificacion en los barrios obreros contemporaneos, como demuestran su generosa dotacion de espa-
cios libres colectivos o sus fachadas formadas por un pie de ladrillo macizo (salvo la ultima planta,
generalmente ejecutada con medio pie revocado), al que a veces se afiadia una cdmara de aire cerra-
da con tabique de panderete.

El articulo 4.3.20 de las normas del texto refundido de 2002 regulé la intervencién directa en

la zona C1 («Conservacion de la edificacion existente»), de modo muy parecido al del plan general
de 1986:

Se mantienen las caracteristicas de la parcelacion y la edificacidn actualmente existentes. Solamente se permiten
las modificaciones o los aumentos de edificacion que se prevén en las ordenanzas especiales incluidas en las pre-
sentes normas. ;

La sustitucién de edificios, en ausencia de dichas ordenanzas especiales, se atendra a la envolvente del volu-
men de los edificios actualmente existentes, y su composicioén arquitectonica se ajustard a la de éstos, de modo
que se mantenga la unidad y coherencia formal de la zona.

El articulo 3.2.6 de las normas de 2002 se referi6 a los planes especiales que podrian desarro-
llar la ordenacion de los conjuntos urbanos catalogados, mediante los que se regularia «la conser-
vacion del tejido urbano y sus tipos edificatorios», y, en particular, extremos tales como la preser-
vacion de los valores caracteristicos de la escena urbana, el establecimiento de normas de sustitu-
cion de la edificacion, la catalogacion de los elementos singulares, la implantacion de equipamien-
tos y actividades no residenciales, posibles mejoras del espacio viario, el tratamiento de las facha-
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das y demas elementos constructivos visibles (composicion general, materiales, color...), existentes
0 nuevos, «acordes con los mecanismos historicos de renovacion residencial, pero dando cabida al
enriquecimiento futuro del patrimonio edificado con soluciones acordes con su tiempo», etc.

Asi pues, la revision de 2001, como la de 1986, previd que la intervencion en los conjuntos
calificados como zona C1 se produjera a partir del correspondiente proyecto de edificacion, que se-
ria objeto de licencia urbanistica, precedida de informe favorable de la comision de proteccion del
patrimonio. Las normas materiales a que debia sujetarse el proyecto eran suficientemente claras, ya
que el plan general prohibia las modificaciones o ampliaciones de la edificacion que no estuvieran
reguladas por ordenanzas especiales (existentes s6lo en la Ciudad Jardin y las Casas Baratas del
Huerva) y prescribia la conservacion de la envolvente de los edificios y de sus caracteristicas am-
bientales basicas, entre las que el articulo 3.2.5 de las normas incluia, como en 1986, la altura, ¢l
volumen, el galibo, los elementos compositivos y ornamentales, la relacion de huecos y vanos, y los
materiales de fachada, con su textura y su color; pero, a diferencia del plan de 1986, ahora se admi-
tia que alguna de estas caracteristicas se modificara si lo admitia expresa y motivadamente la Comi-
sion Municipal de Patrimonio Historico-Artistico en el tramite de autorizacion.

En los conjuntos urbanos caracterizados, podia dificultar el cumplimiento de las condiciones
impuestas por las normas urbanisticas y el catdlogo el hecho de que incluyeran miltiples edificios
disefiados ‘en un proyecto comun y con caracteristicas arquitectonicas homogéneas, pero pertene-
cientes a distintas comunidades de propietarios que podian promover proyectos de intervencion in-
dependientes. Para evitar que la fragmentacion de los proyectos desvirtuara la homogeneidad origi-
nal, que era obviamente el principal valor protegido, podia aplicarse el articulo 2.5.2,6 de las nor-
mas urbanisticas del texto refundido de 2002 («Condiciones generales de las fachadas»):

Cuando se realicen obras que afecten al aspecto exterior, incluida la mera pintura de las fachadas, de inmuebles
que en ese momento correspondan a comunidades de propietarios independientes, pero que en origen formaran
parte de edificaciones de mayor tamafio o de conjuntos y barrios proyectados con criterios uniformes, y aun en el
caso de que no sean objeto de ninguna proteccion especifica, el Ayuntamiento podra exigir, motivandolo, la ade-
cuacidn de los tratamientos que se apliquen a criterios dirigidos a preservar o recuperar la homogeneidad con los
inmuebles de su entorno.

En el caso de los conjuntos urbanos calificados como C1, incluidos en el catalogo de inmue-
bles protegidos, la aplicacion de este precepto era particularmente obvia, puesto que antes del trami-
te de licencia deberia producirse la autorizacion por la Comisién Municipal de Patrimonio Hist6ri-
co-Artistico, en un tramite discrecional que permite imponer las condiciones que este drgano consi-
dere precisas para cumplir con lo requerido por el catalogo.

En junio de 2006, el Ayuntamiento aprobé por el procedimiento de tramitacion de los planes
especiales un catdlogo de conjuntos urbanos y edificios de interés historico-artistico, redactado por
el Servicio de Patrimonio Cultural Urbanistico con la colaboracion del Departamento de Historia
del Arte de la Universidad de Zaragoza, que sustituyo al esquematico catdlogo anejo a las normas
de la revision del plan general de 2001. Para cada conjunto o edificio catalogado se redacté una
ficha catalografica escrita y grafica, en la que se describia el elemento y se concretaban los criterios
de intervencion. Todos los conjuntos catalogados en 2001 se catalogaron en 2006, remitiéndose en
cada uno la casilla «Intervenciones permitidas y elementos a conservar» al articulo 4.3.20 de las
normas del plan general. Ademas, la memoria redactada para cada conjunto scfialaba, a veces, los
elementos de interés que deberian condicionar los futuros proyectos (por ejemplo, en la ficha del
grupo de viviendas de R.E.N.F.E. en la calle de Juana Francés, se decia: «En las fachadas el ele-
mento compositivo es la ventana. Sin embargo, la utilizacion del ladrillo visto en bandas verticales
y en la ultima planta rompen la monotonia en una composicion de referencias claramente populis-
tas que ignoro la Ordenanza de construccion de viviendas de Proteccion Oficial que prohibia todo
elemento ornamental no funcional al enfatizar el chaflan con un torreon en el que se abre un mira-
dor de arquillos inspirado en la arquitectura tradicionaly).

(9]



Pronto se vio que los problemas arquitectonicos mas perentorios que debian resolver estos
conjuntos (como muchos otros edificios de Zaragoza) eran la dotacion de ascensores y la mejora del
aislamiento térmico, favorecidas con sucesivas campafias de subvenciones publicas, y que con in-
tervenciones fragmentarias era dificil lograr la debida coordinacién estética y funcional. No hay que
ignorar que el plan general de 1986 no habria permitido ni lo uno ni lo otro, puesto que los nuevos
ascensores supondrian un exceso de superficie edificada que no se admitia y el aspecto exterior de
los edificios calificados como zona C1 no podia alterarse sin un plan especial que, ademas, nunca
podria distorsionarlo.

Para posibilitar esas importantes mejoras sin menoscabar el valor de los conjuntos ni provo-
car una imagen anarquica e incluso graves problemas funcionales, la Sociedad Municipal de Reha-
bilitacién Urbana encargd un estudio para la rehabilitacion integral de los 21 conjuntos urbanos de
interés calificados como zona C1, con la idea de que la sociedad se dirigiera después a los propieta-
rios y a las demas administraciones. Con ese trabajo, la SMRU publicoé en 2006 el libro Nuevas
propuestas de rehabilitacion urbana en Zaragoza. Estudio de conjuntos urbanos de interés, coordi-
nado por los arquitectos Luis Gerardo Ruiz Palomeque y Juan Rubio del Val. Aqui se advertia que
algunas de las propuestas incluidas podian requerir modificaciones puntuales del plan general para
solucionar determinados problemas, especialmente relacionados con la dotacion de equipamientos y
viales, o con ligeros aumentos de edificabilidad.

La sociedad municipal encarg6 también cuatro avances de planes especiales para la rehabili-
tacion de los grupos José Antonio Giron, Alférez Rojas, Francisco Franco y Virrey/Rosellon, con-
cluidos en mayo de 2005 y redactados por cuatro equipos de arquitectos dirigidos y coordinados por
Juan Rubio y Gerardo Ruiz. Ademas, entre 2009 y 2012 firm6 convenios para impulsar proyectos
piloto de las intervenciones propuestas con diez comunidades de propietarios incluidas en estos
conjuntos, seleccionadas mediante un procedimiento abierto de concurrencia publica. En todo ello
subyacia la idea de que el mejor modo de lograr actuaciones racionales y coherentes era la promo-
cion desde la administracion de planes o proyectos unitarios que las distintas comunidades pudieran
materializar en sus respectivas propiedades con proyectos parciales de ejecucion.

Los trabajos de la Sociedad Municipal de Rehabilitaciéon no salieron adelante y, en los afios
sucesivos, el Ayuntamiento aprob¢ algunas modificaciones del plan general que ampliaron las posi-
bilidades de intervencion en los conjuntos urbanos caracterizados contemporaneos ¢ intentaron ga-
rantizar la coherencia en las intervenciones e incluso ciertas ampliaciones de la edificabilidad u
ocupaciones del dominio publico sin necesidad de promover modificaciones puntuales del plan ge-
neral o planes especiales.

La modificacion aislada nimero 54, aprobada el 22 de agosto de 2009, abordé el problema
de los bloques de viviendas carentes de patios de luces o espacios libres propios donde poder insta-
lar un ascensor. Cuando esto sdlo es posible en suelo del dominio publico, se produce un conflicto
de intereses que el plan no puede resolver con criterio general y aprioristico, debiéndose analizar
cada caso concreto. La modificacion posibilitd construir ascensores en la via publica mediante la
autorizacién de su ocupacion privativa a cambio de un canon periddico, que no impide el fin mate-
rial de la actuacion pero preserva a largo plazo la integridad de la via. Al ser la licencia un acto re-
glado, donde no cabe sino aplicar la norma vigente sin interposicion de valoraciones discrecionales,
se entendi6 exigible la tramitacion previa de un estudio de detalle, en el que los interesados debert
justificar que la normativa de accesibilidad solo puede cumplirse ocupando la via publica, que su
propuesta es la menos gravosa para el dominio piblico de todas las posibles y que el espacio publi-
co afectado mantendra su funcionalidad tras la obra, sin perjuicio para el trafico rodado o peatonal
ni menoscabo de las condiciones de la via publica en relacion con la normativa sobre barreras arqui-
tectonicas o el paso de vehiculos de emergencia. El estudio de detalle no supondrd una modifica-
cion de alineaciones que amplie el suelo lucrativo privado a costa del viario, sino la posibilidad de
una ocupacion a canon de la via publica, que mantiene su calificacion. La concesion se extinguira a
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los 75 afios, o antes si desapareciera la necesidad que la motiva por demolerse el edificio o someter-
se a una reforma cuya entidad permita exigir a la propiedad una redistribucion que devuelva todos
los elementos de comunicacion vertical al interior de la parcela.

La modificacion 54 también amplié la regulacion de los planes especiales de reforma interior
que los planes generales de 1986 y 2001 habian previsto como instrumentos de desarrollo de los
conjuntos urbanos calificados como C1, que no eran necesarios para la obtencion de licencias de
edificacion o rehabilitacion, pero si para resolver el intrincado problema de la titularidad y el dere-
cho de uso de los espacios libres de muchos grupos sindicales. Al pdsar a las comunidades autono-
mas la competencia plena en materia de vivienda, el Estado les transfirio la propiedad de los terre-
nos no vendidos en su momento a los residentes de esos grupos; como consecuencia de esa transfe-
rencia y de actuaciones posteriores de la Diputacion General de Aragén, en Zaragoza hay actual-
mente grupos donde los espacios colectivos pertenecen a la Comunidad Auténoma, al Ayuntamien-
to, en calidad de viario publico, o a los residentes, formando parte de los elementos comunes de la
propiedad horizontal. La solucién de este problema exige mecanismos de gestion que han de partir
del propio plan general o de planes especiales que califiquen dichos terrenos inedificados, segliin
convenga en cada caso, como viales o zonas verdes de dominio publico, espacios libres privados de
uso publico, espacios libres privados de uso comunitario para los vecinos de uno o mas inmuebles,
o espacios libres privados de uso privativo. De este modo, se podra crear unas condiciones realistas
y justas para el mantenimiento de esos terrenos, que actualmente suelen estar urbanizados muy pre-
cariamente, mal conservados y, a veces, atestados de coches de los vecinos.

Con este propdsito, el articulo 4.3.20 de las normas especifico tras la modificacion 54 que ta-
les planes, referidos al ambito completo de cada grupo, podrian desarrollar la ordenacion pormeno-
rizada contenida en los planos de calificacion y regulacion del plan general con el fin de calificar
los viales y espacios libres representados en el plan general, sujetos a distintos regimenes de domi-
nio uso, como sistema viario publico, espacios libres publicos o espacios libres privados, de uso pri-
vativo, colectivo o publico, de acuerdo con su titularidad real y con su funcion urbanistica; comple-
mentariamente, podrian situar los ascensores y demds elementos necesarios para dotar de la mejor
accesibilidad a los edificios, prever los estacionamientos precisos, o regular condiciones especificas
de ornato, construccion, ahorro energético, etc.

En la modificacion aislada 176 del plan general, aprobada el 24 de febrero de 2021, se aclard
que cuando por causa de la instalacion de ascensores la superficie edificada supere la maxima edifi-
cable, el Ayuntamiento no exigird compensacioén econémica en virtud de lo dispuesto en el articulo
1.2.5 de las normas. También se estableci6 en ese instrumento que la superficie edificada podria su-
perar la méxima edificable cuando lo exigieran obras de mejora de la eficiencia energética, igual-
mente sin compensacién monetaria al Ayuntamiento.

Algo antes de la modificacion 176, la Direccion de Servicios de Planificacion y Disefio Ur-
bano habia sugerido, en documentos tales como los proyectos de planes de barrio redactados con-
juntamente por distintas dreas municipales en 2017-18, que la politica municipal de vivienda, ejer-
cida por medio de la sociedad Zaragoza Vivienda, concentrara en los conjuntos urbanos de interés
mas deteriorados o con menor ocupacion residencial campafias de adquisicién de viviendas por pre-
cios muy bajos para su posterior rehabilitacion y alquiler o permuta, del mismo modo que se haria
con los solares vacantes o con edificios ruinosos u ocupados en el area Zamoray Pignatelli (califica-
dos como 6/7 en el plan especial de proteccion y mejora aprobado el 27 de junio de 2022). Como se
decia, por ejemplo, en la parte dedicada al planeamiento del proyecto de plan de barrio de Las
Fuentes, fechada en marzo de 2018:

N
[...] el principal problema de los grupos no es arquitectonico, o al menos arquitecténico-formal, sino social y
funcional.
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En cuanto a sus caracteristicas funcionales, las viviendas son, ante todo, muy pequenas. Es un caso extremo
el grupo Tranvias o Escoriaza, con unidades de 48’32 m? dtiles y programa, siempre igual, de 3 dormitorios
(11’70, 10°34 y 7°80 m?), cocina-comedor (12’78 n1%), vestibulo (2’28 m?) y aseo (3’42 m).

Aunque haya més variedad en las dos fases del grupo Girén/Casamayor, el Casta Alvarez y el Santa Rosa,
que tienen viviendas de 4, 3'y 2 dormitorios, las superficies de cada pieza y del conjunto son siempre reducidas.

El grupo Girén I incluyé 62 viviendas de 4 dormitorios y superficies de 52°59 6 53’625 m* edificados (sin
contar cajas de escalera ni zaguanes); 290 viviendas de 3 dormitorios, con superficies de 45°065 a 47°545 m’
edificados, y 48 viviendas de 2 dormitorios, con superficies de 36°505 6 38’965 m*". Todas eran de renta minima,
efimero tipo de categoria inferior a la renta reducida y caracterizado, ante todo, por su muy pequena superficie.
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GRUPO JOSE ANTONIO GIRON, FASE 1. PLANTA DE VIVIENDAS

En el Girdn II se previeron 81 viviendas de 4 dormitorios, con 66°50 m* de superficie edificada, sin escalera
ni zaguan, y 309 viviendas de 3 dormitorios y 55°48 m*. Todas eran de tercera categoria.

Las viviendas del Casta Alvarez fueron de segunda categoria y comprendieron 81 de 4 dormitorios y 204 de
3, con superficies similares a las anteriores.

Por fin, el grupo Santa Rosa comprende 448 viviendas subvencionadas de unos 49’50 m? ttiles, con estancia
y 3 dormitorios, y 112 viviendas con estancia, 2 dormitorios y 42 a 49 m’ 1tiles.

En total, hay 1.474 viviendas (124 en Tranvias, 400 en Girén I, 390 en Girdn 1T y 560 en Santa Rosa) con ta-
mafios minimos en términos absolutos y en relacién con el numero de piezas que incluyen o incluyeron en pro-
yecto. Un parque residencial asi esta llamado a ser problematico por su incapacidad para alojar familias norma-
les de composicion variada.

Esta distribucion tipoldgica, las pobres condiciones constructivas y la mala situacion urbanistica explican una
tendencia al deterioro social que debe frenarseé cuanto antes. Puede advertirse aqui que, conforme a su destino de
partida (para beneficiarios de mayor nivel econdémico o relevancia sindical que los del Girdén) y su coherente po-
sicion a la entrada del barrio, el grupo Casta Alvarez se ve menos afectado por el declive social que los conjun-
tos nororientales, y por ello requerira una actuacion municipal distinta y menos perentoria,

Ya se ha expuesto la tactica de captacion de viviendas para la propiedad piblica y el alquiler social que en-
tendemos que deberia considerarse en este caso, en el que, ademas de rehabilitar los alojamientos y contribuir al
de los conjuntos, la administraciéon deberia propiciar una mayor variedad residencial, disminuyendo algo ¢l nu-
mero de viviendas.

Entre casi 1.500 unidades, deberia haber un cierto porcentaje de pisos con 3 o 4 dormitorios de superficie su-
ficiente, y estancias y cocinas dignas. Recrecimientos por adicion o cierre de vuelos seran insuficientes para so-
lucionar este problema estructural, que requiere una intervencion mas profunda. Sobre todo en el grupo Escoria-
za, deberia favorecerse que algunas viviendas se unan dos a dos para formar unidades de tamano doble, que una
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se divida para sumar una parte a cada colindante, o que se desplace la separacidn entre dos viviendas para que

una crezca a costa de la otra. Estas actuaciones, cuyo fin ltimo, mas aun que solucionar problemas puntuales,

sera diversificar el parque residencial, podran deberse a la iniciativa de los propietarios, adecuadamente asesora-
dos, o acompafiar a una politica de captacion de viviendas de estos grupos para la dotacion publica de viviendas
de alquiler.

Hasta el momento no se ha desarrollado esta sugerencia, que requeriria una politica publica de
adquisicion de viviendas con la posible delimitacién de areas de tanteo y retracto, y-la intervencion
municipal en los giupos contintia la practica iniciada en 2013, en virtud de la que la Sociedad Muni-
cipal de Rehabilitacion (luego Zaragoza Vivienda) gestiona convocatorias anuales de ayudas a la re-
habilitacion privada y da prioridad a los edificios incluidos en los conjuntos urbanos caracterizados
contemporaneos, en atencién al singular valor arquitecténico que les reconoce el catdlogo munici-
pal de inmuebles de interés y que los diferencia de un numero mucho mayor de viviendas existentes
en los mismos barrios con problemas funcionales iguales 0 mayores. Gracias a esas ayudas, algunos
edificios se dotaron de ascensores exteriores a los volimenes originales y sus fachadas se recubrie-
ron con revestimientos aislantes prefabricados, lo que mejord la funcionalidad y las expectativas de
conservacion de los conjuntos. Pero podia objetarse que algunas intervenciones se llevaron a cabo
sin consideracion por la arquitectura original y que a veces falté coherencia entre unas actuaciones
y otras dentro ‘del mismo grupo. La razén estaba en el procedimiento administrativo por el que se
encauzaron las subvenciones, que conllevaba la presentacion de los proyectos a la sociedad munici-
pal y el otorgamiento de las ayudas sin valoracion de sus efectos sobre la imagen exterior de los
edificios ni intervencion de la Comision Municipal de Patrlmonlo Historico-Artistico, aunque sélo
fuera sobre la propuesta previa de intervencién contemplada por el articulo 3.2.15 de las normas del
plan general; una vez concedida la subvencion, el proyecto terminado llegaba al tramite de licencia
municipal e informe de la comisién de patrimonio sin mucho margen, de hecho, para su intervenc-
ion.

Fachadas originales y tres recubrimientos descoordmados en L,I grupo s1nd1cal Alférez Rojas (Delicias)
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Para corregir esta tendencia, el Ayuntamiento incluy6 una reforma de la normativa de los con-
juntos urbanos contemporaneos protegidos en la modificacion aislada 154 del plan general, aproba-
da por unanimidad el 30 de abril de 2019. En su memoria se expuso la situacion en que en ese mo-
mento se encontraban los conjuntos calificados como zona C1:

En los ultimos afios y al margen de la proteccion establecida por el planeamiento y el catidlogo de bienes de inte-
rés, en varios grupos de vivienda con esta calificacion se han producido intervenciones parciales, en bloques ais-
lados o incluso en comunidades de propietarios que sélo afectan a partes de bloques, faltas de coordinacién con
otras autorizadas en el mismo conjunto; por aiadidura, intervenciones de renovacion de fachadas o dotacion de
ascensores mas o menos respetuosas con la arquitectura original de estos grupos han convivido con otras que lo
han sido menos.

La consecuencia de todo ello es que las renovaciones emprendidas con el loable propdsito de mejorar la ac-
cesibilidad y, con gran incidencia visual, el aislamiento térmico de los edificios, han tenido en varios casos efec-
tos arquitectonicos discutibles, tanto por la falta de coherencia entre unas actuaciones y otras dentro del mismo
grupo e incluso del mismo edificio, como por las distorsiones compositivas introducidas en los bloques afecta-
dos, que a veces han llegado a convertir una sobria sucesion de vanos aislados en falsas fenétres en longueur, y
han ocultado sistematicamente las fabricas originales de ladrillo macizo que dan buena parte de su personalidad
a los grupos sindicales y tan bien conciertan con las zonas ajardinadas interpuestas entre sus edificios.

De continuar éstas como hasta ahora, podria agudizarse ese deterioro y provocarse un desorden y una incon-
secuencia con los valores protegidos por el catalogo municipal de conjuntos de interés dificil de admitir incluso
en edificios sin ninguna proteccion, donde el articulo 2.5.2,6 de las normas de la revision del plan general de
2001 ya especificaba que, «cuando se realicen obras que afecten al aspecto exterior, incluida la mera pintura de
las fachadas, de inmuebles que en ese momento correspondan a comunidades de propietarios independientes,
pero que en origen formaran parte de edificaciones de mayor tamario o de conjuntos y barrios provectados con
criterios uniformes, y aun en el caso de que no sean objeto de ninguna proteccion especifica, el Ayuntamiento
podra exigin, motivandolo, la adecuacion de los tratamientos que se apliquen a criterios dirigidos a preservar o
recuperar la homogeneidad con los inmuebles de su entorno». En el debate de la Comisién Provincial de Patri-
monio Cultural de 28 de marzo de 2019, que precedid al informe favorable a esta modificacion 154, varios voca-
les manifestaron la necesidad de extremar las medidas para disciplinar en los conjuntos caracterizados contem-
poraneos las futuras reformas con repercusion sobre su aspecto exterior.

En efecto, si el plan general y el catdlogo protegen estos grupos es porque ¢l Ayuntamiento les reconoce un
valor arquitectonico y urbanistico que debe preservarse. Este valor es realmente alto en algunos de ellos (el gru-
po municipal Francisco Caballero, el empresarial Tranvias o Escoriaza, los sindicales San Jorge, José Antonio
Girén —hoy Andrea Casamayor— o Alférez Rojas, el Salduba...), y en todos los casos ha de contarse también con
su singularidad urbanistica, que &n los barrios poco atractivos donde frecuentemente se sittian deberia suscitar
una especial atencion,

Aunque estos hechos podian evitarse mediante los planes especiales contemplados por el arti-
culo 4.3.20, tales instrumentos solo serian realmente necesarios cuando hubiera de modificarse la
calificacion de viales o espacios libres. Por eso, la modificacién 154 opté por regular unos estudios
de detalle, de tramitacion mas sencilla, mediante los que podrian establecerse normas homogéneas
para los edificios y espacios libres de cada grupo, garantizando la coherencia de la edificacion.
Como se decia en la memoria:

Si so6lo se trata de coordinar la reforma de los acabados exteriores y la colocacién de ascensores, y no hay cam-
bios en la calificacion del suelo u otros contenidos especificados en el articulo 4.3.20,4 que sean propios de los
planes especiales, bastara un estudio de detalle previo a las licencias, referido a todo el conjunto protegido y en
el que se concreten las condiciones de intervencion que afecten a las fachadas, cubiertas y espacios libres en
todo el grupo o la parte que en origen hubiera tenido un aspecto homogéneo, asi como la posicion y caracteristi-
cas arquitectonicas de los miicleos de ascensores, si éstos debieran ocupar nuevos volimenes exteriores, y las
unidades minimas de ejecucion de obras (comunidad de propietarios, bloque completo, varios bloques...)

Cuando, el 23 de noviembre de 2018, se aprobd inicialmente la norma se estimaba que su
efectividad dependia de la aprobacion practicamente inmediata de los estudios de detalle correspon-
dientes a cada conjunto C1, exceptuadas las Casas Baratas del Huerva y la Ciudad Jardin, que con-
taban con ordenanzas especiales propias y no los necesitaban. Por este motivo, la sociedad Zarago-
za Vivienda (antigua Sociedad Municipal de Rehabilitacion) empezo6 a preparar los pliegos para en-
cargar la redaccion de los estudios de detalle correspondientes a los 21 conjuntos a distintos equipos
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de arquitectos, entendiendo, segun borrador de informe-propuesta del gerente de la sociedad fecha-
do el 18 de marzo de 2019, que «la experiencia de Zaragoza Vivienda en el fomento de la rehabili-
tacion de estos conjuntos, es el instrumento adecuado para coordinar, con la participacion del
Area de Urbanismo, la contratacion de figuras de planeamiento para fijar los parametros que faci-
liten la rehabilitacion de dichos conjuntos, permitiendo que alcancen las condiciones adecuadas de
accesibilidad, conservacion y eficiencia energética y manteniendo la armonia del conjunto. Pero,
por diversos motivos, los concursos no llegaron a convocarse y, mientras tanto, en la sociedad y en
el Ayuntamiento se presentaron a tramite solicitudes de ayudas y de licencias que recomendaban
agilizar el procedimiento urbanistico. Por estos motivos, en la aprobacién definitiva de la modifica-
cidén 154 se rectificod la redaccion del articulo 2.5.2-D, flexibilizando la redaccion de los estudios de
detalle; asi se expreso en la memoria del instrumento aprobado definitivamente:

En el proyecto de modificacién 154 que se sometid a aprobacion inicial se contemplo, como alternativa al pro-
yecto basico del conjunto, un estudio de detalle que definiera con el mismo nivel el tratamiento exterior de los
edificios (fachadas, cubiertas, ascensores...) en el ambito completo de cada grupo. Desde el servicio de Licen-
cias Urbanisticas y la sociedad Zaragoza Vivienda se observd que podia haber un niimero relativamente elevado
de solicitudes de reforma de fachada motivadas por las ayudas a la rehabilitacion convocadas por la sociedad
municipal mas o menos simultineamente a la aprobacién definitiva del proyecto, y que seria conveniente alige-
rar los tramites previos a las licencias. Consecuentemente, se ha introducido una alternativa a este procedimiento
que, por un lado, permite simplificar el instrumento previo, pero, por otro, mantiene un rigor tanto mas necesario
cuanto que va a haber un cierto niimero de solicitudes simultaneas, debidas a comunidades diferentes que, proba-
blemente, contrataran a arquitectos también distintos incluso dentro de los inismos grupos.

Para ello, en el proyecto de modificacion 154 sometido a aprobacion definitiva se admite que la modificacion
del aspecto exterior en estos grupos se remita a un procedimiento alternativo regulado en el articulo 2,5.2-D,2 de
las normas, aplicable a todos los edificios y conjuntos proyectados unitariamente que estén divididos en comuni-
dades de propietarios independientes y protegidos por el catdlogo municipal. Asi, el primer estudio de detalle po-
dra referirse sélo a una parte del grupo, nunca menor de un edificio o bloque completo aunque la obra a ejecutar
sea solo de una de las comunidades de propietarios que lo componen, siempre que contenga un documento de
coordinacion que sefiale qué otros bloques, por ser iguales, deben reproducir exactamente sus previsiones para el
aspecto exterior, y cudles han de adaptarlas por pertenecer a.tipos distintos. Las posteriores actuaciones en el
grupo podréan canalizarse directamente con un proyecto basico, si reproducen la solucion de un estudio de detalle
anterior, o mediante un nuevo estudio de detalle parcial, ya sin documento de. coordinacion, el estudio detalle
parcial sera obligado cuando deban concretarse cuestiones de disefio exterior antes no resueltas. En todo caso, €l
uno o el otro deberan tener por ambito uno o mas bloques o edificios continuos completos.

[...]

Complementariamente, se insiste en que toda intervencion debera respetar las condiciones particulares expre-
sadas en las fichas del catalogo de bienes inmuebles y conjuntos de interés, y se determinan algunos criterios ge-.
nerales como el mantenimiento de los volimenes originales de los editicios, sin mds incrementos que los im-
prescindibles para satisfacer las debidas condiciones constructivas, funcionales y de accesibilidad; la disposicion
de los cuerpos exteriores de ascensores como voliimenes claramente afiadidos v con caracteristicas arquitectoni-
cas uniformes en cada grupo, y, cuando se necesite revestir exteriormente los edificios para mejorar su aisla-
miento, el requisito de distorsionar lo menos posible su imagen original, eligiendo materiales con los colores y
texturas mas parecidos y manteniendo todas las caracteristicas compositivas de las fachadas (tratamiento dife-
renciado de la planta baja o de la Gltima; zdcalos; huella en fachada de los cantos de forjado; dimensiones de los
huecos y de los macizos intermedios, sin desfigurar la composicion original, por ejemplo, cambiando el revesti-
miento de pafios intermedios a aquéllos; recercado de vanos; aleros, celosias y demas detalles ornamentales).

A pesar de los cambios introducidos antes de la aprobacion definitiva de la modificacion 154,
el mecanismo de los estudios de detalle no llegd a funcionar, por las inevitables limitaciones de las
multiples y muy distintas comunidades de propietarios para promoverlos, y por el hecho de que,
aun en algunos casos en que lo hicieron, después de aprobado el instrumento una comunidad deci-
di6 no respetarlo, promoviendo una modificacién puntual (poligono Ebro Viejo) o, sencillamente,
realizando obras disconformes con el estudio de detalle aprobado y con la licencia obtenida (Alfé-

rez Rojas).

Aunque algunos estudios de detalle se presentaron a tramite y se aprobaron, un afio después
de aprobada la modificacion era evidente que la tarea exigia una mayor intervencion de la adminis-
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tracion. En abril de 2020, la Demarcacion de Zaragoza del Colegio Oficial de Arquitectos de Ara-
goén ofreci6 al Area de Urbanismo del Ayuntamiento la redaccién de los estudios de detalle mas pre-
cisos, sin coste para esta institucion ni para los propietarios. Como consecuencia, se firmé un con-
venio y el Colegio selecciond varios equipos de arquitectos para que redactaran esos instrumentos.
So6lo quedaron fuera del convenio los conjuntos en que la redaccion de los estudios de detalle ya es-
taba en curso por iniciativa de los propietarios, y algunos mas solventes e inconflictivos, como Sal-
duba o Francisco Caballero, en cuyos residentes se observaba, ademas, una valoracion distinta de
las cualidades arquitectonicas y urbanisticas de sus viviendas.

En septiembre de 2023, los arquitectos seleccionados por el Colegio de Arquitectos s6lo han
presentado ante el Ayuntamiento los estudios de detalle de los grupos San Jorge (Delicias), Andrea
Casamayor (Las Fuentes) y Arzobispo Domenech (Oliver); los dos primeros estan aprobados ini-
cialmente y el segundo en tramite. Como consecuencia de estos trabajos y de los procedimientos
instados directamente por comunidades de propietarios, el estado actual de la tramitacién de estu-
dios de detalle en zona Cl1 es el siguiente:

BALSAS DE EBRO VIEJO (El Rabal, 1650 viviendas)

Ambito | Bloques | Estado de tramitacidn

bloque 2: ¢/ Valle de Pineta, 21-23
! bloque 3: ¢/ Valle de Pineta, 15,17 y 19
bloque 6: ¢/ Manuel Pinillos Cruells, 1-3

bloque 7: ¢/ Bernabé Marti, 1-3 Estudio de detalle (1340024/2019)
bloque 13: ¢/ Valle de Oza, 10, 12 y 14 Aprobacion definitiva: 24/02/2021
bloque 15: ¢/ Valle de Oza, 4-6 (BOPZ 11/03/2021)

EDI1 bloque 17: Plaza Pefia Montafiesa, 6-7
bloque 18: Plaza Pefia Montafiesa, 4-5
bloque 32: ¢/ Valle de Gistain, 16-18 Modificacién estudio detalle (Ambito)
bloque 36: ¢/ Valle de Gistain, 38, 40 y 42 (45924/2023). En tramite.
bloque 40: ¢/ Sierra de Guara, 10-12
bloque 43: ¢/ Sierra de Guara, 6-8
bloque 45: ¢/ Sierra de Guara, 2-4 - |

| (Incluye normas de coordinacién)

‘ ED2 bloque 16: ¢/ Cafién de Adisclo, 29-31 | - ‘
i f ! |
bloque 19: ¢/ Cafién de Aiiisclo, 21-23-25 ‘

| bloque 20: ¢/ Cafién de Adiisclo, 15-17-19 | Estudio de detalle (532789/2020)
ED3 bloque 21: ¢/ Cafién de Aiiisclo, 9-11-13 Aprobacién definitiva: 28/7/2022
bloque 22: ¢/ Cafidn de Aiiisclo, 3-5-7 (BOPZ 31/08/2022)

bloque 29: ¢/ Pefia Oroel, 2-4 y San Juan de la Pefa, 29

Estudio de detalle (81060/2021)

Aprobacion definitiva: 27/06/2022
(BOPZ 5/08/2022)

bloque 23: ¢/ Pefia Oroel, 12-14 yCafién de Adfiisclo, 1

by bloque 33: ¢/ M. Le6n Gracia, 2-4-6 y San Juan de la Pefia, 35

bloque 8: ¢/ Valle de Broto, 8-10
ED5 bloque 41: Plaza Pico de Maladeta, 5-7
bloque 44: Plaza Pico de Maladeta, 1-3

ED6 | bloque 46: ¢/ Pefia Oroel, 6-8-10 -

‘ ED7 bloque 34: ¢/ Valle de Gistain, 22-24-26 y San Juan de la Pefia, 37 :

| | bloque 35: ¢/ Valle de Gistain, 30-32-34 y San Juan de la Pefia, 39 |
Estudio de detalle (1339357/2019)
Aprobacion definitiva: 24/02/2021
EDS bloque 30: ¢/ Valle de Gistain,® 4-6 y San Juan de la Pefia, 31 (Ef(;%; ‘:11;);(1)3/6:2(1);111)‘/3

bl 31: ¢/ Valle de Gistain, 10-12 y San Juan de la Pefia, 33 . . i i
oque e A B A Modificacion é‘studlo detalle (dmbito)

(45924/2023). En tramite.
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bloque 1: ¢/ Valle de Pineta, 9-11-13 Estudio de detalle (67725/2022)

ED9 bloque 4: ¢/ Valle de Pineta, 3-5-7 Aprobacién inicial: 26/01/2023 (BOPZ
bloque 14: ¢/ Cafién de Aiiisclo, 33-35 , 31/07/2023) ‘
bloque 5: ¢/ Pilar Andrés, 1-3-5 l ‘
bloque 11: ¢/ Valle de Oza, 9 y 11 Estudio de detalle (83530/2021)

|ED10 bloque 12: ¢/ Valle de Oza, 1-3-5-7 Aprobacion definitiva: 3/05/2022
bloque 39: ¢/ Valle de Gistain, 5-7-9 (BOPZ 8/06/2022)

bloque 42: ¢/ Valle de Gistain, 1-3

bloque 37: ¢/ Sierra de Guara, 20-22-24
bloque 38: ¢/ Sierra de Guara, 14-16-18

EDI11

ED12 | bloque 9: ¢/ Valle de Oza, 17-19-21 :

Estudio de detalle (1339993/2019)

ED13 | bloque 10: ¢/ Valle de Oza, 13y 15 Aprobacién definitiva: 24/02/2021
(BOPZ 11/03/2021)

Estudio de detalle (1339956/2019)

bloque 24: ¢/ Pefia Oroel, 25-27 Aprobacion definitiva: 24/02/2021
bloque 25: ¢/ Pefia Oroel, 19-21-23 (BOPZ 11/03/2021)
ED14 | bloque 26: ¢/ Pefia Oroel, 13-15-17 | Modificacion estudio detalle
bloque 27: ¢/ Pefia Oroel, 7-9-11 (3832/2022)
bloque 28: ¢/ Pefia Oroel, 1-3-5 Aprobacién inicial: 31/03/2023 (BOPZ

| | 26/04/2023)
|ED15 | bloque 47: ¢/ Cafién de Adisclo, 2-4-6 | -

ED16 | bloque 48: ¢/ Valle de Broto, 1-3 -

bloque 49: ¢/ Valle de Pineta, 1
bloque 50: ¢/ Valle de Broto n°15
ED17 | bloque 51: ¢/ Valle de Oza n°8 -
bloque 52: ¢/ Cafién de Aiiisclo n°® 27
| bloque 53: ¢/ Valle de Oza n°2

ES Edificios singulares ' -

31 bloques residenciales de los 53 bloques del conjunto estan en ambitos con aprobacién definitiva (58°5%).
3 bloques residenciales de 53 bloques del conjunto estan en &mbitos con aprobacién inicial (5’6 %).

ALFEREZ ROJAS (Delicias, 656 viviendas)

Ambito Bloques Estado de tramitacion
ZI1 Bl :
B2-3-4 | '
ZI2a B21-22-23 -
B24-25-26
B48-49-50 Estudio de detalle (30590/2023)
B51-52-53 N
En t t
ZI2Zb | Bes6s-66 Bl i
B67-68-69
B8: ¢/ Enrique de Osso, 7 Estudio de detalle (62130/2021)
713 oLy b A CupoitfereziRejagGR 0STgo Aprobacién definitiva; 22/12/2022

B37-38: ¢/ Castellote, 8-10

B59-60-61-62-63: Grupo Alférez Rojas, 59-60-61-63 (BOEZi05/1022023)
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B13-14: Grupo Alférez Rojas, 13-14
B30-31: Grupo Alférez Rojas, 30-31

B32-33: Grupo Alférez Rojas, 32-33 Estudio de detalle (558135/2020)
B34-35-36: o/ Castellote,’ 2-4-6 Aprobacién definitiva: 30/06/2021
714 B39-40: Grupo Alférez Rojas, 39-40
: _ (BOPZ 22/07/2021)
B41-42-43: Grupo Alférez Rojas, 41-42-43 d
B44-45-46-47: Grupo Alférez Rojas, 44-45-46-44 Contiene normas de coordinacion

B54-55-56: Grupo Alférez Rojas, 54-55-56
B57-58: Grupo Alferez Rojas, 57-58

Z1C B5-6-7/B15-16-17 / B18-19-20 / B27-28-29 (tiendas) -

ZI11 B1 -
ZI12a B2-3-4-5 -
ZI1 2b B6-7-8 / B12-13 -

ZI1 2¢ B9-10-11 -

ANDREA CASAMAYOR / JOSE ANTONIO GIRON (Las Fuentes, 790 viviendas)
Fase I (400 viviendas)

Estudio de detalle (53434/2022). Aprobacion inicial: 11/05/2023 (BOPZ 24/05/2023).
Fase II (390 viviendas)

Estudio de detalle (7158/2022). Aprobacion inicial: 28/07/2022 (BOPZ 31/08/2022).

SAN JORGE/SEVERINO AZNAR (Delicias, 456 viviendas)

Fase I (218 viviendas)

Estudio de detalle (22899/2022). Aprobacién inicial: 19/05/2022 (BOPZ 09/09/2022).
Fase II (238 viviendas)

Sin presentar.

ARZOBISPO DOMENECH (Oliver-Valdefierro, 256 viviendas)
Estudio de detalle (74472/2022). En tramite.

CASTA ALVAREZ (Las Fuentes, 285 viviendas)

Estudio de detalle 25575/2021 (en trdmite y pendiente de definir ambitos y documento de coordinacién).

VIVIENDAS TORRERO (Torrero-La Paz, 112 viviendas)

A solicitud de una comunidad de propietarios que debia resolver la accesibilidad, en el Servicio Técnico de
Planeamiento y Rehabilitacién se comprob6 que la mayor parte de los demas bloques del conjunto la tenian
ya correctamente resuelta. '

Para facilitar la tramitacion, en enero de 2023 se realiz6 de oficio el documento de coordinacion para
incorporarlo al estudio de detalle en el que se debia definir la solucion arquitectdnica para resolver la accesi-
bilidad del bloque que habia manifestado la necesidad de la actuacion. Como la intervencion pretendida no
afectaba a las fachadas de la edificacién, el documento de coordinacion se limitd a ordenar los dmbitos del
conjunto y establecer criterios comunes en caso de que la intervenciones afectaran al exterior de la edifica-
cion.

Sin embargo, los propietarios no han iniciado en agosto de 2023 la tramitacién del estudio de detalle.
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ALQY SALA (Centro historico, 686 viviendas)

El equipo seleccionado para redactar el estudio de detalle del grupo por el Colegio Oficial de Arquitectos de
Aragén (Demarcacion de Zaragoza), en razon del convénio suscrito con el Ayuntamiento, ha mantenido va-
rias reuniones con el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

PICARRAL / FRANCISCO FRANCO (El Rabal, 478 viviendas)

El equipo seleccionado por la Demarcacién de Zaragoza del Colegio de Arquitectos para redactar el estudio
de detalle del grupo ha mantenido varias reuniones con el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilita-
cion. Como consecuencia, mediante correo electronico de 10 de julio de 2023 se ha presentado un documen-
to *.pdf con el estado de sus trabajos, bastante avanzados, a modo de consulta previa a la presentacion del
estudio de detalle.

CORONEL REIG (Casetas, 96 viviendas)

El equipo seleccionado por el Colegio de Arquitectos para redactar el estudio de detalle del grupo ha mante-
nido varias reuniones con el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacién. Como consecuencia, me-
diante correo electronico de 21 de julio de 2023 se ha presentado un documento *.pdf con el estado de sus
trabajos, bastante avanzados, a modo de consulta previa a la presentacion del estudio de detalle.

RENFE (Centro, 131 viviendas)

El equipo seleccionado por el Colegio de Arquitectos para redactar el estudio de detalle del grupo ha mante-
nido varias reuniones con el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion. Como consecuencia, me-
diante correo electrénico de 21 de julio de 2023 se ha presentado un documento *.pdf con el estado de sus
trabajos, bastante avanzados, a modo de consulta previa a la presentacion del estudio de detalle.

ORTIZ DE ZARATE (El Rabal, 264 viviendas)

El equipo seleccionado por el Colegio de Arquitectos para redactar el estudio de detalle del grupo ha mante-
nido varias reuniones con el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.

TENIENTE CORONEL POLANCO (El Rabal, 162 viviendas) r

El equipo seleccionado por el Colegio de Arquitectos para redactar el estudio de detalle del grupo ha mante-
nido varias reuniones con el Servicio Técnico de Planeamiento y Rehabilitacion.
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II1. OBJETO Y CONVENIENCIA DE LA ACTUACION

En el capitulo anterior se ha tratado de los problemas y las soluciones contempladas hasta ahora
para ordenar la intervencion en los conjuntos urbanos caracterizados contemporaneos con califica-
cién Cl1. Se ha visto, en particular, la dificultad para llevar adelante el mecanismo previsto por la
modificacion aislada 154 del plan general, que recurrié a los instrumentos de planeamiento de me-
nor rango y con tramitacion mas sencilla de todos los definidos por la legislacion urbanistica arago-
nesa.

En 2023, la sociedad municipal Zaragoza Vivienda prevé tramitar importantes ayudas para la
rehabilitacion de viviendas a partir del Plan de Recuperacion, Transformacion y Resiliencia, finan-
ciado con los fondos europeos Next Generation. En el mes de agosto, el Ayuntamiento ha firmado
un acuerdo con el Gobierno de Aragén y el Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana
para la rehabilitacion de 210 viviendas de titularidad privada y su entorno inmediato, con un
importe de 7.243.000 €, de los que el Ministerio aportard 6.500.000 con cargo a los fondos Next
Generation; estas ayudas beneficiardn a los conjuntos calificados como zona C1 Ebro Viejo,
promovido por el Ministerio de la Vivienda y la Obra Sindical del Hogar (30 viviendas y aportacién
estatal de 822.530 €, a razon de 27.417°67 €/viv), y las promociones de iniciativa privada Vizconde
Escoriaza (124 viviendas y aportacion estatal de 3.909.000 €, a razon de 31.524°19 €/viv) y Aloy
Sala (56 viviendas y aportacion estatal de 1.768.000 €, a razén de 31,571°43 €/viv). En una segunda
fase, el Ayuntamiento prevé afiadir a estos grupos el Andrea Casamayor.

Ante la urgencia de tramitar las licencias correspondientes a las mejoras de la accesibilidad y
¢l consumo energético beneficiadas con dichas ayudas, la unica opcion posible es suprimit o, mejor,
dejar como voluntaria, la tramitacion de esos estudios de detalle, recuperando la posibilidad de la 1i-
cencia de obras directa, precedida por la intervencion de la comisién de patrimonio histérico-artisti-
co que sea competente en funcion del tipo de catalogacion del conjunto, que normalmente sera la
comisién municipal.

Eso es lo que contempla la modificacion 215 del plan general, y debe advertirse aqui que con
ello no se produce una desproteccion de dichos conjuntos, ni en el fondo de las condiciones mate-
riales exigidas, ni en los procedimientos previstos para garantizarlas.

Por lo que se refiere a la primera cuestion, ha de recordarse que no es objeto del plan general,
ni, por extension, del planeamiento urbanistico, la proteccion de los conjuntos, ni en cuanto a su
identificacion, ni a las condiciones que supone en cada caso. Es a la Comision Municipal de Patri-
monio Histdrico-Artistico a quien competen dichas iniciativas y el planeamiento se limita a estable-
cer las normas precisas para dar eficacia a la catalogacidon que establezca. En el caso que nos ocupa,
no se trata de descatalogar los conjuntos ni de desvirtuarla mediante normas que permitan deterio-
rar su arquitectura, sino de agilizar la autorizacion de las intervenciones suprimiendo los tramites
que no sean realmente imprescindibles.

En relacion con la segunda cuestion, debe reconocerse que la modificacion 154 del plan gener-
al afiadié un requisito que por si mismo no tenia mas fin que facilitar la intervencién de la comision
de patrimonio, llevando su intervencién sustancial a un solo momento en cada conjunto, previo a
todas las licencias, y dando a los futuros proyectos la seguridad de una valoracion discrecional ya
establecida por dicho 6rgano de una vez por todas. Fuera de eso, los estudios de detalle no aporta-
ban nada, y por ello pueden suprimirse sin mas requisito que devolver los procedimientos de autori-
zacion a su cauce genérico y remitir a las comisiones y, en su caso, al 6rgano encargado de tramitar
las subvenciones, el cumplimiento en cada momento de las competencias que le otorga la normativa
vigente.
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IV. CONTENIDO DE LA MODIFICACION 215 DEL PLAN GENERAL
DE ZARAGOZA

Como se ha indicado en el capitulo anterior, la modificacion 215 del plan general de ordenacién ur-
bana de Zaragoza contempla en su parte principal la modificacién de los articulos 2.5.2-D y 4.3.20
de las normas urbanisticas, con el unico objeto de agilizar el tramite de autorizacion de las obras de
rehabilitacion y mejora en los conjuntos urbanos calificados como zona C1.

Para ello se modifica el apartado 3 del articulo 4.3.20, que regula la intervencién en esta zona
y hasta ahora decia que, «para la realizacion de obras que afecten al aspecto exterior de los inmue-
bles, se exigira establecer antes el de todos los que formen el grupo o unidad original homogénea
mediante uno o mds proyectos basicos o estudios de detalle, con las condiciones expresadas en el
apartado 2 del articulo 2.5.2-D de estas normas». En su lugar, para realizar obras que afecten al as-
pecto exterior de los inmuebles se pide garantizar la coherencia de todos los que formen el grupo o
unidad original homogénea y se remite el procedimiento a los contemplados con caracter general
por el citado apartado 2 del articulo 2.5.2-D de las normas, sin mencién expresa de los proyectos ba-
sicos conjuntos y los estudios de detalle. Ademas, en ¢l mismo apartado 3 se indica expresamente,
sin alterar en absoluto el fondo de la cuestion, que la sustitucion de edificios sélo se admite en con-
juntos protegidos con nivel ambiental y con las condiciones requeridas en este caso, puesto que es a
este nivel de proteccion al que se refiere el articulo 3.2.5 que se cita y el articulo 3.2.6,2 indica que,
salvo indicacion expresa en el catdlogo, «cada uno de los elementos originarios de un conjunto [ur-
bano caracterizado] se asimila a todos los efectos al nivel de proteccion ambiental».

Se corrige también el articulo 2.5.2-D de las normas, sobre modificacion parcial de fachadas
en edificios y conjuntos de cardcter homogéneo, para ampliar los procedimientos por los que puede
garantizarse la coherencia de los proyectos y propuestas parciales de intervencion en este tipo de in-
muebles, entre los que estan los calificados como C1. Como consecuencia, en lo sucesivo no sdlo se
admitiran los estudios de detalle y los proyectos basicos generales, sino también proyectos y pro-
puestas de dmbito parcial, sobre los que, dentro del tramite de obtencion de licencia y de acuerdo
con lo previsto con caracter genérico por la legislacion sobre el patrimonio cultural, recaera pronun-
ciamiento de la Comisién Municipal de Proteccion del Patrimonio Histdrico-artistico, que concre-
tard las condiciones precisas para mantener la homogeneidad entre la actuacion prevista y las que
en el futuro pudieran desarrollarse en el resto del area calificada. Para ello, el proyecto expondra y
justificard que es posible mantener dicha homogeneidad con los efectos materiales previstos por el
catalogo y el articulo 4.3.20 de las normas, y la comision evaluara que en efecto es asi, impondra, si
es el caso, las condiciones que estime oportunas de acuerdo con sus competencias, y lo tendrd en
cuenta en el futuro para que los sucesivos proyectos se atengan a criterios coherentes de disefio.

Para regular esta nueva posibilidad se ha tenido en cuenta que el plan general contempla des-
de 2001 la potestad del Ayuntamiento para fijar criterios unitarios de composicion arquitecténica de
un edificio o grupo y de su entorno cuando forman parte de conjuntos arquitectonicos o urbanisticos
de escala mayor en los que prevalece la unidad arquitectonica. Si en cualesquiera reformas de fa-
chada puede exigirse en el tramite de licencia que las soluciones arquitectonicas autorizadas en un
primer proyecto se repitan en cuantos se promuevan en el ambito homogéneo al que pertenezca, en
el caso de los grupos C1 se cuenta ademas con la intervencion previa, motivada pero discrecional,
de la Comision de Patrimonio Histérico-Artistico, que no sélo podra establecer las condiciones que
estime adecuadas en.cada caso, sino que ostenta la competencia plena para valorar los elementos
catalogados y las intervenciones que se promueven en ellos.

Para los conjuntos donde los interesados decidan promover un estudio de detalle o proyecto
basico conjunto, o aquellos que ya cuenten con uno de estos instrumentos, se advierte expresamen-
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te, por si hubiera alguna duda, que.la comisién de patrimonio no hara otra cosa en la tramitacion de
los distintos proyectos de edificacién que verificar el cumplimiento de ese documento.

Se mantiene la posibilidad de tramitar estudios de detalle o proyectos basicos de ambito infe-
rior al del grupo, siempre que en el primero que se tramite se incluyan los criterios de coordinacion
para el conjunto, que en su momento desarrollaran los demas estudios de detalle o proyectos basi-
cos que se promuevan. Ademas, se determina que en conjuntos donde ya haya aprobado un estudio
de detalle o un proyecto basico de ambito parcial, en el resto del &mbito podran tramitarse uno o
mas estudios de detalle acordes con los criterios de coordinacion, o bien directamente proyectos de
edificacion que informara la comisién municipal de proyeccion de patrimonio, que como es logico
deberan atenerse a los criterios materiales de coordinacion contenidos en el documento aprobado.

Conviene advertir que la modificacion 215 no afecta al supuesto en que la colocacion de as-
censores exija afectar a viales de dominio publico (no sélo de uso pilblico), regulada por el articulo
2.2.14 de las normas urbanisticas para todas las zonas de ordenacion abierta del término municipal,
ambito mucho mas extenso que los conjuntos calificados como C1. Esta posibilidad no existia hasta
que, en 2009, la modificacion aislada 54 del plan general la admitié en todas estas areas con la con-
dicion de tramitar un estudio de detalle y obtener una concesion municipal. Como se advirti6 enton-
ces, la legislacion urbanistica no permitiria la ocupacion directa con construcciones permanentes
privadas de viario de dominio y uso publico, y, mas alin, la opcién entre unas y otras posibilidades,
e incluso la decision sobre la viabilidad o necesidad de la afeccién de la via publica, requiere aplicar
criterios discrecionales que no pueden encajarse en el tramite reglado de la licencia aun en el caso
en que los edificios estén protegidos y exijan pronunciamiento discrecional de las comisiones de pa-
trimonio, puesto que éste se limita a las afecciones sobre valores culturales y aqui se trata de cues-
tiones de movilidad e infraestructuras. Por lo demads, la tramitacién de un instrumento destinado
s6lo a este fin no deberia ser problematica ni alargar los procedimientos mas de lo requerido por el
resto de condiciones precisas. Se afiade a esto que la ocupacion de suelo calificado por el plan gene-
ral como vial de dominio pablico puede considerarse excepcional y que, en la mayoria de los casos,
el suelo que podria verse afectado por la colocacion de ascensores en los grupos C1 seria de domi-
nio privado, aunque muchas veces pueda ser de uso colectivo o publico. Y que, aun afectiandose
suelo de dominio piiblico, el estudio de detalle no seria necesario si los cuerpos afiadidos al edificio
no lo invadieran en planta baja y pudieran ampararse en la normativa de vuelos sobre la via publica.

En conclusion, el estudio de detalle deja de ser un tramite obligatorio en conjuntos con califi-
cacion C1 y pasa a ser voluntario, de modo que los propietarios interesados en formularlo podran
promoverlo e instar su aprobacion, y los que prefieran no hacerlo podran obtener licencia de obras
por el procedimiento habitual en otros edificios protegidos por el catalogo de inmuebles de interés.

Complementariamente, la modificacion 215 aclara qué tipos de cerramiento de terrazas supo-
nen consumo de edificabilidad y cuales otros no alteran la superficie edificable del edificio. Ademas
de las cortinas, persianas de lamas o estores, se incluyen entre los segundos los cerramientos plega-
bles de laminas de vidrio sin perfileria, tipo Lumon, que tanto han proliferado en los ultimos afios y
a tantas opiniones divergentes han dado lugar. Con esta modificacion, el plan general elige, en cier-
to modo, una solucion posibilista € incluso de mal menor para una situacion de indisciplina genera-
lizada y, por lo que iba pareciendo, inevitable, y abre una posibilidad menos agresiva para la ima-
gen de los edificios, que posibilitara el cierre de terrazas abiertas cuyas condiciones ambientales
suelen ser muy mediocres y alentard a quienes hayan construido cierres sin licencia a reformarlos
para acogerse a la legalidad. En los proyectos de intervencion en conjuntos calificados como C1,
esta posibilidad permitird ampliaciones de la superficie cerrada utilizable sin necesidad de elevar la
edificable otorgada por el plan o de limitar el incremento al 6% de la superficie construida que ad-
mite el articulo 2.5.2-C en proyectos de reforma de fachadas que contemple el cierre de terrazas en
edificios que hubieran agotado la edificabilidad maxima contemplada por el planeamiento.
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V. EFECTOS DE LA MODIFICACION SOBRE EL TERRITORIO

La modificacion 215 del plan general no tendrd més efectos que aclarar el computo de la superficie
edificable en terrazas con determinados tipos de cerramiento y agilizar los tramites de autorizacion
de las intervenciones en edificios y conjuntos calificados como zona C1 por el plan general, sin al-
teracion de sus condiciones materiales ni de otras caracteristicas que afécten a la ordenacion urba-
nistica ni del territorio.

En todo caso, gracias a la agilizacién que permite y a las ayudas econémicas que facilita, los
conjuntos urbanos contempordneos a que se refiere tendran mas facil su rehabilitacion y podran
constituir enclaves de renovacion repartidos por la mayoria de los distritos urbanos de la llamada
primera corona, contribuyendo a la estabilizaciéon de la poblacién en el suelo ya urbanizado y a la
reutilizacion de viviendas especialmente adecuadas para la atraccion de nueva poblacion o la eman-
cipacion de jovenes de sus barrios. Concuerda, en consecuencia, con las lineas maestras de la revi-
sién del plan general de 2001, cuyo proposito mas importante en materia de evolucién urbana fue la
conservacion y mejora de la ciudad existente.
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V1. MODIFICACION DE MENOR ENTIDAD

El fin principal de la modificacién aislada nimero 215 es adecuar la regulacién urbanistica de los con-
juntos urbanos caracterizados contemporaneos a las necesidades de agilidad en los procedimientos de
autorizacion de obras de rehabilitacién y mejora impuestas por la habilitacion de los fondos europeos
Next Generation. Afecta, por tanto, a los procedimientos de autorizacion y no al contenido material del
planeamiento, y su contenido no distorsiona la estructura general del plan general vigente ni sus direc-
trices de ocupacién del suelo y evolucion urbana, tal como las define el articulo 40 del decreto legisla-
tivo 1/2014, de 8 de julio, del Gobierno de Aragdn, por el que se aprobo el texto refundido de la ley de
urbanismo de Aragon.

En consecuencia, y de acuerdo con el articulo 85.3 del citado texto refundido, la modificacion
puede considerarse de menor entidad, por lo que procede aplicar lo previsto en el texto refundido
para las modificaciones de esta naturaleza y atribuir la competencia para su aprobacion definitiva al
Ayuntamiento de Zaragoza, que obtuvo su homologacion por decreto del Gobiemo de Aragon de 22
de octubre de 2013.
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VII. DOCUMENTACION DE LA MODIFICACION 215

Para cumplir con su objeto, esta modificacion del plan general cambia la redaccwn de los articulos
2.2.19, 2.5.2-D y 4.3.20 de las ngrmas urbanisticas del plan general.

A continuacién se reproduce €l contenido actual de los apartados modificados en dichos arti-
culos, a titulo informativo, y el contenido proyectado. En el estado actual, se utiliza el color negro
en los parrafos que sufren alguna alteracion y el gris en el resto. En el estado proyectado, se emplea
el gris en los pasajes que no se modifican y el negro, con tipo de letra negrita, en los modificados o
afiadidos.

Debido a la naturaleza de la modificacion, no es preciso incluir la ficha del anejo V de la nor-
ma técnica de planeamiento (NOTEPA).

El arquitecto jefe del Departa ode Pldnificacion y Disqt‘{o Urbano,

amon Betran Abadia

LATAROZA  GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
avuntamiento  El presente PROYECTO ha sido aprobads
REEATER con cardctarlNICIAL, por acuerdo plenario

defoca | § 55}37L f
EL SECRETARIO GENERAL DE Qgg«c

: Luis Jiménez Abag

LArGQ0Za  GERENGA MUNIGFAL DB URBANISMO
Avontannto Bl presente PROYEGTO ha sido aprobadoe
cof bardcter DcFNI‘WO Por acuerdo plgnario
de Y, [

DIC
EL YECRETARIO GENERAL DEL PLENO

‘_—-<T=;, Luis Jlmena?!fba,d" .
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TITULO SEGUNDO
REGIMEN DEL SUELO URBANO

[..

]

CAPITULO 2.2
REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE APROVECHAMIEN-

TO

[..

]

SECCION TERCERA: CONDICIONES DE VOLUMEN

[

]

ARTICULO 2.2.19. COMPUTO DE LA SUPERFICIE EDIFICADA

Para el calculo de la superficie edificable, de acuerdo con las limitaciones de edificabilidad vigentes
en cada zona, se considerara toda la superficie construida transitable cubierta que esté comprendida
dentro del perimetro exterior de cada planta, incluidos los elementos materiales de construccion y
los vuelos cerrados, y excluidas las superficies de los patios interiores descubiertos de la parcela las
de los huecos de aparatos elevadores y las siguientes superficies construidas:

a) En plantas bajo la rasante:

Los locales situados en plantas de sdtano que no tengan la condicion de semisdtano ,quedarén
excluidos del computo de la edificabilidad en todos los casos, salvo que se trate de alguno de
los siguientes supuestos:

cuando se trate de edificaciones cuyo uso exclusivo sea el productivo, tal cual lo define el
articulo 2.7.1 de estas normas, caso en el que computarédn a efectos de edificabilidad las su-
perficies vinculadas a €l bajo rasante en los mismos términos que en las plantas sobre la ra-
sante, con excepcion de los estacionamientos y los espacios sin acceso del publico, tales
como locales destinados a instalaciones técnicas y a almacenaje.

cuando se trate de locales de uso productivo incluidos en edificios en los que se destine al
uso de vivienda menos de un 25% de la superficie computable a efectos de edificabilidad,
aplicandose los mismos criterios establecidos en el parrafo anterior; a estos efectos, no se
consideraran incluidos en el uso de vivienda la residencia comunitaria ni el uso hotelero.

Los locales situados en plantas que tengan la condicién de semisétano, cuando se destinen,
vinculandose a tal efecto en el Registro de la Propiedad, a los usos comunes al servicio del
edificio, tales como estacionamiento de vehiculos, instalaciones generales como la calefac-
cion, refrigeracidn, depuracion, impulsidn, ascensores, prevencion de incendios, basuras, con-
tadores, etc., 0 a cuartos trasteros, siempre que se satisfagan las condiciones expresadas en el
articulo 2.3.17 de estas normas; la superficie o el nimero de cuartos que excedan de los limi-
tes sefialados en su apartado 2° se consideraran en el computo de la edificabilidad.

b) En plantas sobre la rasante:

En la planta baja, no se incluirdn en la superficie edificable para el computo de la edificabili-
dad las superficies correspondientes a los siguientes elementos:

— en tipos de edificacion en manzana cerrada y centro historico:

- soportales acordes con lo dispuesto en el articulo 2.2.26 de estas normas, cuando estén
previstos por el plan general o por instrumentos de planeamiento con rango de plan par-
cial o especial;
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- espacios de espera para el acceso a estacionamientos, de dimensiones acordes con lo

dispuesto en la ordenanza especifica; el espacio de espera podra ampliarse, sin computo
de superficie edificable, por incorporacion de un espacio antepuesto al zaguan del edifi-
cio cuando éste sea contiguo, de la misma profundidad y anchura maxima de 2’50 m.

- terrazas abiertas hacia el patio de la manzana, cuando la normativa particular de la zona

las permita y en las mismas condiciones que en las terrazas en plantas alzadas.

— en tipos de edificacion abierta:

- cuando estén admitidos por las normas particulares de cada zona, porches, plantas bajas

porticadas abiertas y plantas bajas diafanas que constituyan elemento comtn de la finca
o se incluyan en edificios de titularidad unica, con cumplimiento de las condiciones se-
flaladas en el articulo 2.2.27 de estas normas, y exceptuados los cuerpos cerrados que se
incluyan en ellas;

cuando se trate de viviendas unifamiliares o constituyan elementos privativos de vivien-
das o locales situados en planta baja de bloques de vivienda colectiva, se detraeran del
computo de edificabilidad las terrazas y verandas abiertas interiores a la linea de facha-
da, siempre que su profundidad no exceda de 1’50 m medidos en cada punto desde el
plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que exceda esta profundidad se consi-
derard a efectos del computo de edificabilidad;

en el caso de las viviendas unifamiliares, no consumiran tampoco edificabilidad aque-
llos porches que, dentro de los limites marcados por las normas de ocupacion, retran-
queo y separacion con respecto a otros edificios, se antepongan a la fachada, siempre
que se configuren arquitectonicamente como cuerpos adosados al plano de fachada, de
una sola planta de altura y que su profundidad no supere los 3 m; en el caso de que se
anteporiga un porche asi configurado a un espacio abierto incorporado al volumen del
edificio, la profundidad conjunta de ambos elementos no superara los 3 m.

— pasajes de uso publico, cuando reunan las siguientes caracteristicas:

pasajes de acceso a espacios libres publicos, cuando estén vinculados a dicho uso por
inscripcion en el Registro de la Propiedad;

pasajes de dominio privado y abiertos al publico, comunicados con el viario publico,
destinados exclusivamente a la circulacion a pie y el acceso a viviendas y locales de
otros usos, siempre que satisfagan simultdneamente las siguientes condiciones:

seran de titularidad, mantenimiento y conservacion privadas;

se destinaran exclusivamente a la circulacién y el acceso, sin que dentro de su superficie
pueda localizarse ninglin otro tipo de actividad;

su disposicidn en planta sera predominantemente lineal;

toda la superficie del espacio de circulacidon excluido en el computo de edificabilidad.
estard libre de edificacion por encima de la cota de pavimento, excepto la construccion
del cerramiento de cubierta, que tendra estructura ligera y superficie acristalada o traslu-
cida;

el espacio de circulacion dispondra de huecos de iluminacion equivalentes, al menos, al
20% de la superficie, que deberan ser practicables; "

la posibilidad de construir estos espacios con las implicaciones sefialadas en relacion
con la edificabilidad vendrd determinada con el suficiente detalle en un plan especial,
que dispondra de ordenanzas especificas al respecto. Se exceptuan de la necesidad de
ser reguladas previamente por un plan especial las calles interiores cubiertas a las que
recaiga una superficie comercial inferior al 15% de su superficie, siempre que la super-
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ficie total del pasaje de circulacion que se excluya en el computo de la edificabilidad no
supere los 150 m’, y que la citada superficie no se contabilice como espacio libre de edi-
ficacion a efectos de satisfaccion de las normas de ocupacion.

Se excluiran completamente del coémputo de edificabilidad los pasajes cubiertos de estas
caracteristicas que den acceso exclusivamente a viviendas, oficinas, equipamientos o com-
binaciones de dichos usos, admitiéndose ademas una superficie comercial recayente a
ellos, como maximo, del 15% de la superficie del pasaje liberado de computo.

Cuando la superficie recayente dedicada a usos comerciales supere este limite, se incluira
en el computo de edificabilidad el 25% de la superficie del pasaje que cumpla las condicio-

nes sefialadas.

— pasajes de dominio privado y uso publico, cuando cumplan las siguientes condiciones:

- seran de titularidad, mantenimiento y conservacion privadas, pero estaran vinculados al
uso publico continuo por inscripcion en el Registro de la Propiedad;

- se destinardn exclusivamente a circulacion y acceso, sin que dentro de su superficie
pueda localizarse ningun otro tipo de actividad; no podran ser utilizados como espacios
de espera o atencion al servicio de los establecimientos a los que el pasaje pueda dar ac-
ceso; por tanto y a titulo de ejemplo, no podran beneficiarse de la exencion de computo
de edificabilidad aquellos espacios de circulacion y servicio habituales en mercados o
mercadillos:

- su disposicion en planta serd predominantemente lineal, con entrada y salida por el via-
rio publico y un trazado que no solo sirva al acceso de los comercios laterales que en su
caso recaigan a €l, sino que contribuya a mejorar las circulaciones urbanas; por tanto, no
podran beneficiarse de la exencion de cdmputo de edificabilidad los pasajes o ramales
de pasajes en fondo de saco, asi como aquellos cuyo trazado no ofrezca interés general
para la circulacion urbana, como ocurriria, a titulo de ejemplo, con pasajes cuyas entra-
da y salida de encuentren demasiado proximas y en la misma calle;

- el pasaje tendrd una altura libre minima de 4 m y una anchura minima de 5 m, salvo que
expresamente hubiera sido previsto y representado con otras dimensiones en los planos
de ordenacion del planeamiento; podran existir elementos constructivos que reduzcan
puntualmente esta anchura, tales como pilares, siempre que no dejen un paso libre infe-
rior a 2 m.

En este caso, quedara excluida del computo a efectos de edificabilidad toda la superficie

ocupada por el espacio destinado a paso o circulacion.

La superficie méaxima excluida del computo de edificabilidad no podra superar el 10% de

la superficie total edificable sobre la parcela o parcelas en las que se ubique el pasaje.
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En las plantas alzadas no se consideraran incluidos los vuelos abiertos proyectados fuera de la
linea de fachada y terrazas interiores a dicha linea, siempre que su profundidad no exceda de
1’50 m medidos en cada punto desde el plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que
exceda esta profundidad se considerara a efectos del computo de edificabilidad. En tipos de
edificacién en manzana cerrada, se excluiran también de este concepto, en las fachadas inte-
riores, las terrazas con una profundidad maxima de 1’50 m medidos desde el plano o planos
de fachada y los vuclos abiertos mas alla de ésta, siempre que con ellos no se sobrepasen los
limites de fondo y ocupacién maxima, y que su vuelo no supere el admitido para la fachada
exterior paralela del mismo cuerpo edificado.

Sobre la ultima planta de piso del edificio no se consideraran incluidos:

- los elementos ornamentales de la cubierta,
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- los espacios encerrados por los faldones de la cubierta o por planos virtuales sujetos a
las mismas limitaciones geométricas, cuando se destinen a instalaciones generales del
-edificio o a cuartos trasteros, con las mismas condiciones, en ambos casos, que se sefia-
laron en los semisotanos, y siempre que los faldones o los planos envolventes cumplan
las condiciones sefialadas en estas normas para ser admitidos como construccién situada
por encima de la altura maxima; se entendera que el limite de 8 m? de superficie util de
trastero por vivienda operara conjuntamente para cualesquiera plantas en que se situen.

2. Todas las superficies que no correspondan a los supuestos anteriores se computardn como super-
ficic edificada a efectos de aplicacion de las limitaciones de edificabilidad, con independencia de la
planta del edificio en que se encuentren.

[...]
CAPITULO 2.5
REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE ORNATO

5]
SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE ORNATO EN LOS EDIFICIOS
[..]

ARTICULO 2.5.2-D. MODIFICACION PARCIAL DE EDIFICIOS Y CONJUNTOS DE CARACTER
HOMOGENEO

[. En edificios y conjuntos no protegidos por el catalogo municipal, pero proyectados con criterios
homogéneos y subdivididos en dos o mmas comunidades de propietarios, la solicitud de autorizacion
para toda obra que conlieve medificaciones perceptibles desde {a via piblica en ¢l aspecto de una
. de ellas, incluida la mera pintura de las tachadas, y no suponga restitucion de las condiciones primi-
tivas, deberd acompaiiarse, al menos, de un documento que muestré sus efectos sobre la totalidad
del edificio o grupo original y acredite un resultado coherente, ya por armonizar la propuesta con el
estado actual del conjunto, ya por preverse sucesivas adaptaciones al nuevo estado.

En este ultimo caso, los materiales y colores elegidos reduciran en lo posible la falta de armo-
nia entre el estado actual y el definitivo, y el Ayuntamiento exigira a las comunidades que pbsterior-
mente hayan de efectuar reformas similares que €stas armonicen con las ya autorizadas.

2. En edificios y conjuntos homogéneos que estén protegidos por el catdlogo municipal y no cuen-
ten con una ordenanza especial aneja a estas normas, todo proyecto que modifique el aspecto exte-
rior de uno de sus inmuebles y no suponga restitucion de sus condiciones originales debera venir
precedido por uno de los siguientes instrumentos, que garantizara la armonia general del resultado:

- Un proyecto basico de todo el edificio, conjunto o unidad parcial original homogénea.

- Un estudio de detalle que establezca con nivel de definicion analogo al del proyecto bésico el
tratamiento exterior de todos los inmuebles incluidos en el edificio, grupo o unidad, y deter-
mine, en su caso, la unidad minima de ejecucion de obras.

- En conjuntos que abarquen dos o mas edificios, sucesivos estudios de detalle, con el nivel de
definicién indicado en los parrafos anteriores, que ordenen unidades edificadas menores,
siempre que el primero de ellos incluya un documento de coordinacion para el conjunto del
grupo o unidad original homogénea, en el que se expresen los criterios y determinaciones co-
munes a todas las actuaciones parciales futuras, a fin de lograr la armonia global.

En general, todas las actuaciones posteriores deberan reproducir las caracteristicas exteriores
especificadas en el primer estudio de detalle aprobado, salvo que el documento de coordina-
cion considere, motivadamente, posibles variaciones en alguna de sus determinaciones. Con
- este fin, especificard qué bloques del grupo han de reproducir el tratamiento exterior de la so-
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lucion inicial que lo acompafie y en cuéles se debera adaptar algunas de las determinaciones a
condiciones de partida distintas (bloques con distinta configuracion en planta o seccion, dife-
rentes condiciones de los espacios libres inmediatos, inclusion de reformas preexistentes...),
seflalando en este caso criterios para el futuro disefio detallado.

En posteriores actuaciones parciales, el estudio de detalle podréa sustituirse por un proyecto
basico de igual 4mbito, siempre que los tratamientos exteriores que prevea sean iguales a los
que hubiera definido un estudio de detalle aprobado antes en el mismo grupo o unidad origi-
nal homogénea.

No se admitiran estudios de detalle ni, en su caso, proyectos basicos con dimensién menor
) 9 B
que un bloque o edificio continuo, al que garantizaran un tratamiento exterior homogéneo.

Si antes de la tramitacion de estos instrumentos se hubieran realizado, con la debida autoriza-
cién municipal, reformas que alteraran el aspecto exterior de alglin inmueble del edificio o grupo,
se intentard integrarlo en el conjunto del modo mas satisfactorio posible.

Si la actuacion sobre el edificio o conjunto protegido se limita a obras sencillas de restaura-
cidn de fachadas sin cambios aparentes de materiales o de composicion, los documentos indicados
podran sustituirse por un estudio global incorporado a la documentacion con la que una comunidad
solicite licencia. En lo sucesivo, el tratamiento autorizado vinculara a las demas comunidades.

Todos los instrumentos mencionados en este apartado deberan obtener el informe favorable
del 6rgano competente para la proteccion del patrimonio cultural.

[...]
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TITULO CUARTO
REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 4.3

CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS (B, CY NUCLEOS ANTIGUOS DE MON-
ZALBARBAY PENAFLOR) *

[..]
SECCION CUARTA: ZONA C. CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS CONTEM-
PORANEOS

[...]
ARTICULO 4.3.20. ZONA C, GRADO 1. CONSERVACION DE LA EDIFICACION
1. Tipo de ordenacion:
Se mantienen los tipos de ordenacion y edificacion actualmente existentes.
2. Condiciones de aprovechamiento:

Se mantienen la edificacion y las caracteristicas de la parcelacion actualmente existentes. S6lo se
permiten las modificaciones o los aumentos de edificacion que se prevén en las ordenanzas especia-
les incluidas en estas normas.

En las parcelas destinadas a vivienda unifamiliar situadas en conjuntos que no cuenten con una or-
denanza especifica aneja a las normas, ademas de la edificacion correspondiente a la ordenacion
original se permitira la construccion de un anejo independiente destinado a garaje, con una superfi-
cie construida maxima de 25 m? y 'una sola planta. Dicho anejo debera quedar separado de los edifi-
cios residenciales, debiéndose ordenar mediante un estudio de detalle previo a la licencia en el que
se acredite la adecuacion de la solucion a la ordenacion.

3. Condiciones arquitectonicas:

Toda intervencion sobre la edificacion respetara las condiciones particulares expresadas en las fi-
chas del catidlogo de bienes inmuebles y conjuntos de interés. En los conjuntos que no cuenten con
una ordenanza especial aneja a estas normas, se aplicardn los siguientes criterios generales, que po-
dra completar en cada caso la ficha correspondiente del catalogo de conjuntos de interés:

a) Se mantendran los volimenes originales de los edificios, sin mas incrementos que los indica-
dos expresamente en este articulo y los imprescindibles para satisfacer las debidas condicio-
nes constructivas, de seguridad y de accesibilidad.

Si, para lograr unos minimos de aislamiento térmico, el Ayuntamiento considerara inevita-
ble revestir exteriormente los edificios, se mantendra en lo posible su imagen original, eli-
giendo materiales con los colores y texturas mds parecidos y preservando todas las caracteris-
ticas compositivas de las fachadas (tratamiento diferenciado de plantas baja o ultima, zdcalos,
huella de los cantos de forjados, dimensiones de huecos y macizos, recercados, aleros, celo-
sias y otros detalles ornamentales).

b) Si se contempla la instalacion de ascensores y para ello han de disponerse nuevos volimenes
exteriores, éstos se disefiardn como cuerpos claramente afiadidos, satisfaciéndose ademas to-
das las condiciones expresadas en el articulo 2.2.14 de las normas.

¢) Cuando la zona C1 corresponda a un grupo de viviendas con un unico proyecto arquitectonico
original, se mantendra su tratamiento unitario, tanto en la rehabilitacion de los elementos
existentes como en la adicion de otros nuevos. El Ayuntamiento podra reducir esta condicion
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a las partes de una zona C1 que tuvieran en origen un aspecto exterior homogéneo y diferen-
ciado del resto, o ampliarla a grupos vecinos cuando esté justificado.

d) Para la realizacion de obras que afecten al aspecto exterior de los inmuebles, se exigird esta-
blecer antes el de todos los que formen el grupo o unidad original homogénea mediante uno o
mas proyectos bésicos o estudios de detalle, con las condiciones expresadas en el apartado 2

del articulo 2.5.2-D de estas normas.
™~

Cuando la actuacién contenga determinaciones que requieran un instrumento de mayor
rango, el contenido de estos instrumentos podra incorporarse a un plan especial del grupo,
acorde con el apartado 4 de este articulo.

La sustitucion de edificios sera excepcional y sélo se admitird en los supuestos indicados en el arti-
culo 3.2.5,2 de las normas, salvo que la ficha catalografica del conjunto indique un mayor nivel de
proteccion. En este caso, los nuevos edificios reproduciran la envolvente del volumen, la composi-
cidn arquitectonica y los acabados exteriores de los suprimidos, de modo que se mantenga la unidad
y coherencia formal de la zona. Si se pretendiera variar los volimenes o acabados para posibilitar
las adecuadas condiciones de accesibilidad o aislamiento térmico, se requerira un proyecto basico o
un estudio de detalle del conjunto del grupo o unidad original homogénea, acorde con lo expresado
en este apartado.

4. Perfeccionamiento de la ordenacion mediante plan especial:

Mediante un plan especial de reforma interior referido al ambito completo de una zona C1, la orde-
nacion pormenorizada contenida en los planos de calificacion y regulacidn del suelo podré comple-
tarse 0, en su ¢aso, corregirse, de acuerdo con todos o algunos de los siguientes apartados:

A) Calificacion de los viales y espacios libres representados en los planos del plan general como sis-
tema viario publico, espacios libres publicos o espacios libres privados, de uso privativo, colecti-
vo o publico, de acuerdo con su titularidad real y con su funcion urbanistica.

B) Ubicacion de los ascensores y demas elementos que fueran necesarios para dotar de la debida ac-
cesibilidad a los edificios. Cuando sea inevitable afectar porciones de suelo calificadas como sis-
tema local viario por el plan general, incluso fuera del ambito calificado como C1, o cuya califi-
cacidon proponga el plan especial, dicha afeccion no tendrd cardcter de modificacion de las ali-
neactones establecidas por el planeamiento, sino de ocupacion de la via pablica, que debera ser
objeto de la correspondiente concesion, a extinguir con el transcurso de 75 afios, con la demoli-
cién del edificio o con la necesidad que la hubiera motivado.

C) Prevision de estacionamientos en superficie, en plantas bajas o bajo rasante.

D)Regulacion de las condiciones especificas de ornato, construccion, ahorro energético, etc., con
satisfaccion de las condiciones expresadas en el apartado 3 de este articulo, en cuanto a manteni-
miento del caracter arquitectonico y la homogeneidad de los grupos.

F) En el caso de que en el ambito existan viviendas cuyas superficies sean manifiestamente insufi-
cientes o hayan de reducirse por causa de la instalacion de nuevos ascensores, el plan especial
podra contemplar la elevacidn de la superficie edificable de los bloques correspondientes, en la
medida necesaria para que todas las viviendas alcancen una superficie util minima de 45 m” o
mantengan la misma superficie total que cada vivienda hubiera tenido antes de la reforma, cuan-
do la habilitacion de nuevos elementos comunes exigibles de acuerdo con la normativa vigente
hubiera obligado a afectarla. En ningn caso podréan suponer estos incrementos un aumento glo-
bal superior al 10% de la superficie edificada computable legalmente autorizada que hubiera en
el ambito en el momento de la aprobacidn detinitiva del plan general (13 de junio de 2001), ni
amparardn aumento del namero de viviendas.
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F) Aunque su finalidad no sea la de posibilitar que las viviendas alcancen la superficie util minima
de 45 m” 0 mantengan su superficie anterior, se permitird también el incremento de la superficie
edificada computable legalmente autorizada que estuviera consolidada en el momento de la
aprobacion definitiva del plan general en aplicacion del articulo 2.5.2-C de las normas urbanisti-
cas, en los apartados relativos a los cerramientos o acristalamientos de terrazas y balcones. Estos
incrementos estaran sujetos a los limites y las condiciones que se indican en dicho articulo, no
considerandose a efectos de la limitacion del incremento global de edificabilidad en un 10% de
la consolidada que se establecia en el apartado anterior.

G) El plan especial especificara la ubicacion de los incrementos de superficte habitable indicados en
los apartados E) y F) de este articulo, quedando condicionada su aprobacion al informe favorable
del 6rgano competente en materia de proteccion de patrimonio.

Cuando la ejecucion del proyecto de plan especial implique sobrepasar la superficie edificable
consolidada en el momento de la aprobacién del plan general por causa del cierre de terrazas o
balcones, y siempre que se supere la superficie que puede ganarse en virtud del apartado E) de
este articulo, la obtencién de licencias quedara condicionada, en las unidades edificatorias donde
s¢ dé esa circunstancia, a la obtencion por los interesados de la habilitacion necesaria por el pro-

 cedimiento previsto en el articulo 1.2.5,3, de las normas del plan general, en los términos ex-
puestos en el articulo 2.5.2-C,4.

~ S

En ninglin caso la superficie edificable que rebase la que existiera en el momento de la apro-
bacion definitiva de la revision del plan general y hubiera sido debidamente autorizada, podra
considerarse atribuida al suelo donde se sitian los edificios, de forma que, desaparecidos €stos,
el aprovechamiento del suelo volvera a ser la superficie edificada conforme a derecho antes del
13 de junio de 2001.

H) Estudio econdmico y financiero, plan de etapas y procedimiento de gestion, considerando el de-
bido reparto equitativo de los costes de la actuacion y, en su caso, de los beneficios debidos a in-
crementos heterogéneos de la superficie edificable, entre los que no se consideraran aquellos
cuya finalidad fuera mantener la superficie util anterior de viviendas afectadas por la instalacion
de nuevos ascensores.

.....

dientes. )

5. Condiciones de uso:

A) Uso principal: Vivienda unifamiliar o colectiva, con arreglo a la tipologia de los edificios exis-
tentes.

B) Usos compatibles: Se permiten los s1gulentes sin perJu1c1o de mayores 11m1ta010nes que se esta-
blezcan por ordenanzas especiales.

a) Residencia comunitaria y hotelero:

En situaciones a), b) y ¢) de las definidas en el articulo 2.6.5, ocupando la planta baja o supe-
riores, establecimientos del tipo 1, de los definidos en el articulo 2.7.5.

En situacion d), establecimientos del tipo 2.

En cualquier situacion, los locales de’estan_cia y dormitorio estaran situados en la planta
baja o en plantas alzadas. .

b) Industrias, talleres y almacenes:

En situacion a), solo se admiten pequefios talleres artesanos en plantas de semisdtano y superio-
res, con las siguientes limitaciones:
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- En semisotano o planta baja: superficie maxima de 50 m?y 2 CV.
- En planta alzada: superficie maxima de 30 m*y 1 CV.

Con acceso independiente, se permiten talleres y almacenes en plantas de semisdtano y supe-
riores, con las siguientes limitaciones:

- En semisotano y planta baja: superficie maxima de 100 m*y 5 CV.
- En planta alzada: superficie maxima de 30 m*y 1 CV.

No se permiten edificios de uso exclusivo o principal, considerandose los existentes como
tolerados.

¢) Comercial:

En situacion a), solamente peluquerias y 'salones de belleza con las mismas limitaciones que
los talleres artesanos.

Con acceso independiente, en planta baja.
d).Oficinas:
En situacion a) solamente se admiten;
- despachos profesionales en la vivienda del titular, y
- oficinas en planta baja y-priméra.
En situaciones b) y ¢), en plantas baja y primera.
No se admiten edificios de uso exclusivo, salvo indicacion expresa en los planos de regula-
cion. '
¢) Recreativos:

“Siempre que cuenten con acceso independiente, en planta baja. Se permiten comedores de res-
taurantes en planta primera, unidos a la baja y con acceso desde ella.

f) Equipamientos y servicios:

En situacion a), solamente se admiten locales de sociedades culturales y usos asociativos con. su-
perficie menor de 200 m?, y usos de asistencia social, en planta baja o superiores. Cuando el uso
asistencial conlleve alojamiento de personas tendré los mismos limites que los sefialados para los

establecimientos hoteleros del tipo 1.
En situacion,b), solamente en planta baja.

En situaciones c) y d), en plantas de sotano y superiores, con las limitaciones generales de
compatibilidad y accesibilidad, y respetando las caracteristicas tipologicas del &mbito.

6. Salvo que correspondan a situaciones (c) o (d), el conjunto de los usos distintos de la vivienda
que se sitiien en un edificio no superara el 49% de su superficie computable a efectos de célculo de-

la edificabilidad.

Se exceptuan de este limite los edificios que contengan una sola vivienda, perteneciente al ti-
tular de los locales destinados a actividades diferentes, o a parte de ellos. |
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Para el célculo de la superficie edificable, de acuerdo con las lmutaucmm de edificabilidad vigentes

en cada zona, se considerard toda la superficie construida transitable cubierta que esté comprendida
dentro del perimetro exterior de cada planta, incluidos los elementos materiales de construccion y

los vuelos cerrados, y excluidas las superficies de los patios interiores descubiertos de la parcela, las

de los huecos de aparatos elevadores y las siguientes superficies construidas:

~

a) En plantas bajo la rasante:

Los locales situados en plantas de sdtano que no tengan la condicion de semisotano quedaran
excluidos del computo de la edificabilidad en todos los casos, salvo que se trate de alguno de
los siguientes supuestos:

- cuando se trate de edificaciones cuyo uso exclusivo sea el productivo, tal cual lo define el
articulo 2.7.1 de estas normas, caso en el que computaran a efectos de edificabilidad las su-
perficies vinculadas a él bajo rasante en los mismos términos que en las plantas sobre la ra-
sante, con excepcién de los estacionamientos y los espacios sin acceso del publico, tales
como locales destinados a instalaciones técnicas y a almacenaje.

- cuando se trate de locales de uso productivo incluidos en edificios en los que se destine al
uso de vivienda menos de un 25% de la superficie computable a efectos de edificabilidad,
aplicandose los mismos criterios establecidos en el parrafo anterior; a estos efectos, no se
consideraran incluidos en el uso de vivienda la residencia comunitaria ni el uso hotelero.

Los locales situados en plantas que tengan la condicion de semisdtano, cuando se destinen,
vinculdndose a tal efecto en el Registro de la Propiedad, a los usos comunes al servicio del
edificio, tales como estacionamiento de vehiculos, instalaciones generales como la calefac-
cion, refrigeracion, depuracion, impulsion, ascensores, prevencion de incendios, basuras, con-
tadores, etc., 0 a cuartos trasteros, siempre que se satisfagan las condiciones expresadas en el
articulo 2.3.17 de estas normas; la superficie o el numero de cuartos que excedan de los limi-
tes sefialados en su apartado 2 se consideraran en el computo de la edificabilidad.

b) En plantas sobre la rasante:

En la planta baja, no se incluiran en la superficie edificable para el computo de la edificabili-
dad las superficies correspondientes a los siguientes elementos:

“— en tipos de edificacion en manzana cerrada y centro historico:

- soportales acordes con lo dispuesto en el articulo 2.2.26 de estas normas, cuando estén
previstos por el plan general o por instrumentos de planeamiento con rango de plan par-
cial o especial;
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- espacios de espera para el acceso a estacionamientos, de dimensiones acordes con lo
dispuesto en la ordenanza especifica; el espacio de espera podra ampliarse, sin computo
de superficie edificable, por incorporacidon de un espacio antepuesto al zaguan del edifi-
cio cuando éste sea contiguo, de la misma profundidad y anchura méaxima de 2750 m.

- terrazas abiertas hacia €l patio de la manzana, cuando la normativa particular de la zona
las permita y en las mismas condiciones que en las terrazas en plantas alzadas.

— en tipos de edificacion abierta:

- cuando estén admitidos por las normas particulares de cada zona, porches, plantas bajas
porticadas abiertas y plantas bajas diafanas que constituyan elemento comun de la finca
o se incluyan en edificios de titularidad Gnica, con cumplimiento de las condiciones se-
naladas en el articulo 2.2.27 de estas normas, y exceptuados los cuerpos cerrados que se
incluyan en ellas;

- cuando se trate de viviendas unifamiliares o constituyan elementos privativos de vivien-
das o locales situados en planta baja de bloques de vivienda colectiva, se detracran del
computo de edificabilidad las terrazas y verandas abiertas interiores a la linea de facha-
da, siempre que su profundidad no exceda de 1’50 m medidos en cada punto desde €l
plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que exceda esta profundidad se consi-
derard a efectos del computo de edificabilidad;

- en el caso de las viviendas unifamiliares, no consumirdn tampoco edificabilidad aque-
llos porches que, dentro de los limites marcados por las normas de ocupacion, retran-
queo y separacion con respecto a otros edificios, se antepongan a la fachada, siempre
que se configuren arquitectonicamente como cuerpos adosados al plano de fachada, de
una sola planta de altura y que su profundidad no supere los 3 m; en el caso de que se
anteponga un porche asi configurado a un espacio abierto incorporado al volumen del
edificio, la profundidad conjunta de ambos elementos no superaré los 3 m.

— pasajes de uso publico, cuando retnan las siguientes ¢aracteristicas:

- pasajes de acceso a espacios libres publicos, cuando estén vinculados a dicho uso por
inscripcion en el Registro de la Propiedad;

- pasajes de dominio privado y abiertos al publico, comunicados con el viario publico,
destinados exclusivamente a la circulacién a pie y el acceso a viviendas y locales de
otros usos, siempre que satisfagan simultineamente las siguientes condiciones:

- seran de titularidad, mantenimiento y conservacion privadas;

- se destinaran exclusivamente a la circulacién y el acceso, sin que dentro de su superficie
pueda localizarse ningun otro tipo de actividad,

- su disposicion en planta sera predominantemente lineal;

- toda la superficie del espacio de circulacion excluido en el computo de edificabilidad
estara libre de edificacion por encima de la cota de pavimento, excepto la construccion
del cerramiento de cubierta, que tendra estructura ligera y superficie acristalada o trasla-
cida;

- el espacio de circulacion dispondra de huecos de iluminacion equivalentes, al menos, al
20% de la superficie, que deberan ser practicables;

- la posibilidad de construir estos espacios con las implicaciones sefialadas en relacion
con la edificabilidad vendra determinada con el suficiente detalle en un plan especial,
que dispondrd de ordenanzas especificas al respecto. Se exceptiian de la necesidad de
ser reguladas previamente por un plan especial las calles interiores cubiertas a las que
recaiga una superficie comercial inferior al 15% de su superficie, siempre que la super-
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ficie total del pasaje de circulacion que se excluya en el computo de la edificabilidad no
supere los 150 m’, y que la citada superficie no se contabilice como espacio libre de edi-
ficacion a efectos de satisfaccion de las normas de ocupacion.

Se excluirdn completamente del computo de edificabilidad los pasajes cubiertos de estas
caracteristicas que den acceso exclusivamente a viviendas, oficinas, equipamientos o com-
binaciones de dichos usos, admitiéndose ademas una superficie comercial recayente a
ellos, como maximo, del 15% de la superficie del pasaje liberado de computo.

Cuando la superficie recayente dedicada a usos comerciales supere este limite, se incluird
en el computo de edificabilidad el 25% de la superficie del pasaje que cumpla las condicio-
nes sefialadas.

-— pasajes de dominio privado y uso publico, cuando cumplan las siguientes condiciones:

- seran de titularidad, mantenimiento y conservacion privadas, pero estaran vinculados al
uso publico continuo por inscripcion en el Registro de la Propiedad;

- se destinardn exclusivamente a circulacion y acceso, sin que dentro de su superficie
pueda localizarse ningun otro tipo de actividad; no podran ser utilizados como espacios
de espera o atencion al servicio de los establecimientos a los que el pasaje pueda dar ac-
ceso; por tanto y a titulo de ejemplo, no podran beneficiarse de la exencién de computo
de edificabilidad aquellos espacios de circulacién y servicio habituales en mercados o
mercadillos:

- su disposicion en planta serd predominantemente lineal, con entrada y salida por el via-
rio publico y un trazado que no sélo sirva al acceso de los comercios laterales que en su
caso recaigan a €l, sino que contribuya a mejorar las circulaciones urbanas; por tanto, no
podran beneficiarse de la exencidén de computo de edificabilidad los pasajes o ramales
de pasajes en fondo de saco, asi como aquellos cuyo trazado no ofrezca interés general
para la circulacion urbana, como ocurriria, a titulo de ejemplo, con pasajes cuyas entra-
da y salida de encuentren demasiado proximas y en la misma calle; '

- el pasaje tendrd una altura libre minima de 4 m y una anchura minima de 5 m, salvo que
expresamente hubiera sido previsto y representado con otras dimensiones en los planos
de ordenacion del planeamiento; podran existir elementos constructivos que reduzcan
puntualmente esta anchura, tales como pilares, siempre que no dejen un paso libre infe-
rior a 2 m. '

En este caso, quedara excluida del computo a efectos de edificabilidad toda la superficie
ocupada por el espacio destinado a paso o circulacion.

La superficie maxima excluida del computo de edificabilidad no podra superar el 10% de
la superficie total edificable sobre la parcela o parcelas en las que se ubique el pasaje.

En las plantas alzadas no se consideraran incluidos los vuelos abiertos proyectados fuera de la
linea de fachada y terrazas interiores a dicha linea, siempre que su profundidad no exceda de
1’50 m medidos en cada punto desde el plano o planos de fachada; la parte de las terrazas que
exceda esta profundidad se considerard a efectos del computo de edificabilidad. En tipos de
edificaciéon en manzana cerrada, se excluirdn también de este concepto, en las fachadas inte-
riores, las terrazas con una profundidad maxima de 1°50 m medidos desde ¢l plano o planos
de fachada y los vuelos abiertos mas alla de ésta, siempre que con ellos no se sobrepasen los
limites de fondo y ocupacion maxima, y que su vuelo no supere el admitido para la fachada
exterior paralela del mismo cuerpo edificado.

También se aplicara lo dispuesto en el pdrrafo anterior a aquellos tramos de las terrazas
que estén protegidos del ambiente exterior por toldos, cortinas textiles, «storesy, persianas
de lamas o laminas abatibles de vidrio incoloro y transparente sin perfiles. Se admitird la
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colocacion de estas ldminas en terrazas de edificios existentes sin considerar los limites de
edificabilidad, siempre y cuando no conlleven ningun nuevo pario de cerramiento que no
sea vertical y se mantengan integros los paramentos que separan la terraza del interior de
la vivienda.

Sobre la ultima planta de piso del edificio no se consideraran incluidos:
- los elementos ornamentales de la cubierta,

- los espacios encerrados por los faldones de la cubierta o por planos virtuales sujetos a
las mismas limitaciones geométricas, cuando se destinen a instalaciones generales del
edificio o a cuartos trasteros, con las mismas condiciones, en ambos casos, que se seiia-
laron en los semisotanos, y siempre que los faldones o los planos envolventes cumplan
las condiciones sefialadas en estas normas para ser admitidos como construccion situada
por encima de la altura maxima; se entendera que el limite de 8 m? de superficie util de
trastero por vivienda operara conjuntamente para cualesquiera plantas en que se situen.

2. Todas las superficies que no correspondan a los supuestos anteriores se computaran como super-
ficie edificada a efectos de aplicacion de las limitaciones de edificabilidad, con independencia de la
planta del edificio en que se encuentren. S

[...]

CAPITULO 2.5

REGIMEN GENERAL DE LA EDIFICACION: CONDICIONES DE ORNATO
[...]

SECCION SEGUNDA: CONDICIONES DE ORNATO EN LOS EDIFICIOS
[...]

ARTICULO 2.5.2-D. MODIFICACION PARCIAL DE EDIFICIOS Y CONJUNTOS DE CARACTER
HOMOGENEO

1. En edificios y conjuntos no protegidos por ¢l catalogo municipal, pero proyectados con criterios
homogéneos y subdivididos en dos 0 mas comunidades de propietarios, la solicitud de autorizacion
para toda obra que conlleve modificaciones perceptibles desde la via publica en el aspecto de una
de ellas, incluida la mera pintura de las fachadas, y no suponga restitucion de las condiciones primi-
tivas, deberd acompailarse, al menos, de un documento que muestre sus efectos sobre la totalidad
del edificio o grupo original y acredite un resultado coherente, ya por armonizar la propuesta con el
estado actual del conjunto, ya por preverse sucesivas adaptaciones al nuevo estado.:

~ En este ultimo caso, los materiales y colores elegidos reduciran en lo posible la falta de armo-
nia entre €l estado actual y el definitivo, y el Ayuntamiento exigira a las comunidades que posterior-
mente hayan de efectuar reformas similares que éstas armonicen con las ya autorizadas.

2. En edificios y conjuntos homogéneos que estén protegidos por el catdlogo municipal y no cuen-
ten con una ordenanza especial aneja a estas normas, toda modificacion del aspecto exterior de uno
de sus inmuebles que no suponga restitucion de sus condiciones originales deberd venir amparada
por uno de los siguientes instrumentos, que garantizara la armonia general del resultado:

a) Un proyecto o propuesta de intervencion acorde con lo expresado en el articulo 3.2.15 de
estas normas, referido al edificio objeto de intervencion. Conforme a lo dispuesto en el
apartado 1 anterior, en ¢l se contemplara su relacion con el resto del conjunto o unidad
parcial original homogénea y se justificara que en posteriores proyectos parciales puede
‘mantenerse la homogeneidad.

La comision competente en materia de proteccion del patrimonio cultural evaluara el
cumplimiento de las condiciones impuestas por el catalogo de inmuebles protegidos en el
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primer proyecto de edificacion o propuesta previa que se presente, sefialara las prescrip-
ciones que considere procedentes y advertira que todos los proyectos que se presenten en
lo sucesivo dentro del mismo edificio o conjunto homogéneo deberan mantener la cohe-
rencia con los volumenes, soluciones constructivas y materiales empleados. Cuando se
presenten esos nuevos proyectos, se valoraran conjuntamente con los ya autorizados.

b) Un proyecto basico o estudio de detalle con nivel de definicidon analogo, que establezca el
tratamiento exterior de todos los inmuebles incluidos en el edificio, grupo o unidad, y deter-
mine, en su caso, la unidad minima de ejecucion de obras.

Antes de su aprobacion, estos instrumentos deberan obtener el informe favorable del 6r-
gano competente para la proteccion del patrimonio cultural. Una vez aprobados, eximiran a
los sucesivos proyectos de edificacion de mas comprobacion por dicho 6rgano que su
adecuacion al proyecto basico o estudio de detalle aprobado.

¢) En conjuntos que abarquen dos o mas edificios, un proyecto basico o estudio de detalle con
nivel de definicién analogo, que establezca el tratamiento exterior de unidades edificadas
menores que el conjunto completo pero no inferiores a un bloque o edificio continuo, al
que garantizaran un tratamiento exterior homogéneo. El primero que se tramite incluira un
documento de coordinacion para el conjunto del grupo o unidad original homogénea, en el
que se expresaran los criterios y determinaciones comunes a todas las actuaciones parciales
futuras, a fin de lograr la armonia global.

Antes de su aprobacion, los instrumentos contemplados en el parrafo anterior debe-
ran obtener el informe favorable del érgano competente para la proteccién del patrimo-
nio cultural.

En general, todas las actuaciones posteriores deberan reproducir las caracteristicas exterio-
res especificadas en el primer proyecto basico o estudio de detalle aprobado, salvo que el do-
cumento de coordinacion considere, motivadamente, posibles variaciones en alguna de sus
determinaciones. Con este fin, especificara qué bloques del grupo han de reproducir el trata-
miento exterior de la solucién inicial que lo acompaiie y en cudles se debera adaptar algunas
de las determinaciones a condiciones de partida distintas (bloques con distinta configuracion
en planta o seccion, diferentes condiciones de los espacios libres inmediatos, inclusion de re-
formas preexistentes...), sefialando en este caso criterios para el futuro disefio detallado.

En posteriores actuaciones parciales, el estudio de detalle podra sustituirse por un proyecto
basico de igual ambito, siempre que los tratamientos exteriores que prevea sean iguales a los
que hubiera definido un estudio de detalle aprobado antes en el mismo grupo o unidad origi-
nal homogénea.

Se admitird igualmente que, en actuaciones sucesivas fuera del ambito del estudio o es-
tudios de detalle aprobados, se tramite un proyecto de edificacion acorde con la anterior
letra (a), sujeto a las condiciones expresadas en ella y a las normas de coordinacién con-
tenidas en el primer estudio de detalle que se hubiera aprobado.

Si antes de la tramitacion de los instrumentos indicados en las letras anteriores se¢ hubicran
realizado, con la debida autorizacion municipal, reformas que alteraran el aspecto exterior de algin
inmueble del edificio o grupo, se intentard integrarlo en el conjunto del modo mas satisfactorio
posible.

Si la actuacion sobre el edificio o conjunto protegido se limita a obras sencillas de restaura-
cion de fachadas sin cambios aparentes de materiales o de composicion, los documentos indicados

podran sustituirse por un estudio global incorporado a la documentacién con la que una comunidad
solicite licencia. En lo sucesivo, el tratamiento autorizado vinculara a las demas comunidades.
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[...]
TITULO CUARTO
REGIMEN DEL SUELO URBANO

CAPITULO 4.3

CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS (B, C Y NUCLEOS ANTIGUOS DE MON-
ZALBARBA Y PENAFLOR)

[...]
SEC(;I(')N CUARTA: ZONA C. CONJUNTOS URBANOS CARACTERIZADOS CONTEM-
PORANEOS

[...]
ARTICULO 4.3.20. ZONA C, GRADO 1. CONSERVACION DE LA EDIFICACION
1. Tipo de ordenacion:
Se mantienen los tipos de ordenacion y edificacion actualmente existentes.
2. Condiciones de aprovechamiento:

Se mantienen la edificacion y las caracteristicas de la parcelacion actualmente existentes. Solo se
permiten las modificaciones o los aumentos de edificacion que se prevén en las ordenanzas especia-
les incluidas en estas normas.

En las parcelas destinadas a vivienda unifamiliar situadas en conjuntos que no cuenten con
una ordenanza especifica-aneja a las normas, ademas de la edificacion correspondiente a la ordena-
cion original se permitira la construccion de un anejo independiente destinado a garaje, con una su-
perficie construida maxima de 25 m? y una sola planta. Dicho anejo deberd quedar separado de los
edificios residenciales, debiéndose ordenar mediante un estudio de detalle prev10 a la licencia en el
que se acredite la adecuacién de la solucion a la ordenacion.

3. Condiciones arquitectonicas:

Toda intervencidn sobre la edificacion respetara las condiciones particulares expresadas en las fi-
chas del catalogo de bienes inmuebles y conjuntos de interés. En los conjuntos que no cuenten con
una ordenanza especial aneja a estas normas, se aplicaran los siguientes criterios generales, que po-
dra completar en cada caso la ficha correspondiente del catalogo de conjuntos de interés:

a) Se mantendran los volumenes originales de los edificios, sin mas incrementos que los indica-
dos expresamente en este articulo y los imprescindibles para satisfacer las debidas condicio-
nes constructivas, de seguridad y de accesibilidad.

K

Si, para lograr unos minimos de aislamiento térmico, el Ayuntamiento considerara necesario
revestir exteriormente los edificios, se mantendra en lo posible su imagen original, eligiendo
materiales con los colores y texturas maés parecidos y preservando todas las caracteristicas
compositivas de las fachadas (tratamiento diferenciado de plantas baja o tltima, zocalos, hue-
lla de los cantos de forjados, dimensiones de huecos y macizos, recercados, aleros, celosias y
otros detalles ornamentales).

b) Si se contempla la instalacion de ascensores y para ello han de disponerse nuevos volumenes
exteriores, €stos se disefiaran como cuerpos claramente afiadidos, satisfaciéndose ademas to-
das las condiciones expresadas en el articulo 2.2.14 de las normas.

¢) Cuando la zona C1 corresponda a un grupo de viviendas con un unico proyecto arquitectonico
original, se mantendra su tratamiento unitario, tanto en la rehabilitacién de los elementos
existentes como en la adicion de otros nuevos. El Ayuntamiento podra reducir esta condicién
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a las partes de una zona C1 que tuvieran en origen un aspecto exterior homogéneo y diferen-
ciado del resto, o'ampliarla a grupos vecinos cuando esté justificado.

d) La realizacion de obras que afecten al aspecto exterior de los inmuebles exigira garantizar la
coherencia de todos los que formen el grupo o unidad original homogénea mediante los pro-
cedimientos contemplados por el apartado 2 del articulo 2.5.2-D de estas normas.

Cuando la actuacion contenga determinaciones que requieran un instrumento de mayor
rango, el contenido .de estos instrumentos podra incorporarse a un plan especial del grupo,
acorde con el apartado 4 de este articulo.

La sustitucion de edificios sera excepcional y solo se admitird en los supuestos indicados en el
articulo 3.2.5,2 de las normas, salvo que la ficha catalografica del conjunto indique un nivel de pro-
teccion superior al ambiental. En tal caso, los nuevos edificios reproduciran la envolvente del vo-
lumen, la composicion arquitectonica y los acabados exteriores de los suprimidos, de modo que se
mantenga la unidad y coherencia formal de la zona.

4. Perfeccionamiento de la ordenacion mediante plan especial:

D e S S LS N S

Mediante un plan especial de reforma interior referido al ambito completo de una zona C1, la orde-
nacion pormenorizada contenida en los planos de calificacion y regulacion del suelo podra comple-
tarse o, en su caso, corregirse, de acuerdo con todos o algunos de los siguientes apartados:

-t et et S

A) Calificacion de los viales y espacios libres representados en los planos del plan general como sis-
tema viario publico, espacios libres publicos o espacios libres privados, de uso privativo, colecti--
¥0 o publico, de acuerdo con su titularidad real y con su funcion urbanistica.

RES N

B) Ubicacioén de los ascensores y demas elementos que fueran necesarios para dotar de la debida ac-
cesibilidad a los edificios. Cuando sea inevitable afectar porciones de suelo calificadas como sis-
tema local viario por el plan general, incluso fuera del ambito calificado como C1, o cuya califi-
cacion proponga el plan especial, dicha afeccion no tendrd caracter de modificacion de las ali-
neaciones establecidas por el planeamiento, sino de ocupacion de la via publica, que debera ser
objeto de la correspondiente concesion, a extinguir con ¢l transcurso de 75 afios, con la demoli-
cién del edificio o con la necesidad que la hubiera motivado.

C) Prevision de estacionamientos en superficie, en plantas bajas o bajo rasante.

D)Regulacion de las condiciones especificas de ornato, construccion, ahorro energético, etc., con
satisfaccion de las condiciones expresadas en el apartado 3 de este articulo, en cuanto a manteni-
miento del caracter arquitectonico y la homogeneidad de los grupos.

E) En el caso de que en el ambito existan viviendas cuyas superficies scan manifiestamente insufi-
cientes o hayan de reducirse por causa de la instalacion de nuevos ascensores, ¢l plan especial
podra contemplar la elevacion de la superficie edificable de los bloques correspondientes, en la
medida necesaria para que todas las viviendas alcancen una superficie util minima de 45 m? o

» mantengan la misma superficie total que cada vivienda hubiera tenido antes de la reforma, cuan-
do la habilitacién de nuevos elementos comunes exigibles de acuerdo con la normativa vigente
hubiera obligado a afectarla. En ningun caso podran suponer estos incrementos un aumento glo-
bal superior al 10% de la superficie edificada computable legalmente autorizada que hubiera en
el ambito en el momento de la aprobacion definitiva del plan general (13 de junio de 2001), ni
ampararan aumento del nimero de viviendas.
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F) Aunque su finalidad no sea la de posibilitar que las viviendas alcancen la superficie Gtil minima
de 45 m* 0 mantengan su superficie anterior, se permitird también el incremento de la superficie
edificada computable legalmente autorizada que estuviera consolidada en el momento de la
aprobacion definitiva del plan general en aplicacion del articulo 2.5.5 de las normas urbanisticas,
en los apartados relativos a los cerramientos o acristalamientos de terrazas y balcones. Estos in-
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crementos estaran sujetos a los limites y las condiciones que se indican en dicho articulo, no
considerandose a efectos de la limitacion del incremento global de edificabilidad en un 10% de
la consolidada que se establecia en el apartado, anterior.

G) El plan especial especificara la ubicacion de los incrementos de superficie habitable indicados en
los apartados E) y F) de este articulo, quedando condicionada su aprobacion al informe favorable
del 6rgano competente en materia de proteccion de patrimonio.

Cuando la ejecucion del proyecto de plan especial implique sobrepasar la superficie edificable
consolidada en el momento de la aprobacion del plan general por causa del cierre de terrazas o
balcones, y siempre que se supere la superficie que puede ganarse en virtud del apartado E) de
este articulo, la obtencién de licencias quedard condicionada, en las unidades edificatorias donde
se dé esa circunstancia, a la obtencion por los interesados de la habilitacion necesaria por el pro-
cedimiento previsto en el articulo 1.2.5,3, de las normas del plan general, en los términos ex-
puestos en el articulo 2.5.5,4.

En ningtn caso la superficie edificable que rebase la que existiera en el momento de la apro-
bacion definitiva de la revision del plan general y hubiera sido debidamente autorizada, podrd
considerarse atribuida al suelo donde se situan los edificios, de forma que, desaparecidos éstos,
el aprovechamiento del suelo volvera a ser'la superficie edificada conforme a derecho antes del
13 de junio de 2001.

H) Estudio econdmico y financiero, plan de etapas y procedimiento de gestion, considerando el de-
bido reparto equitativo de los costes de la actuacion y, en su caso, de los beneficios debidos a in-
crementos heterogéneos de la superficie edificable, entre los que no se consideraran aquellos
cuya finalidad fuera mantener la superficie atil anterior de viviendas afectadas por la instalacion
de nuevos ascensores.

I) Division del ambito en areas susceptibles de desarrollo mediante proyectos de obras indepen-
dientes.

5. Condiciones de uso:

A) Uso principal: Vivienda unifamiliar o colectiva, con arreglo a la tipologia de los edificios exis-
tentes.

B) Usos compatibles: Se permiten los siguientes, sin perjuicio de mayores limitaciones que se esta-
blezcan por ordenanzas especiales.

a) Residencia comunitaria y hotelero:

En situaciones a), b) y ¢) de las definidas en el articulo 2.6.5, ocupando la planta baja o supe-
riores, establecimientos del tipo 1, de los definidos ‘en el articulo_2.7.5.

En situacion d), establecimientos del tipo 2.

En cualquier situacion, los locales de estancia y dormitorio estaran situados en la planta
baja o en plantas alzadas.

b) Industrias, talleres y almacenes:

En situacion a), solo se admiten pequefios talleres artesanos en plantas de semisdtano y superio-
res, con las siguientes limitaciones:

- En semisotano o planta baja: superficie maxima de S0 m*y 2 CV.
- En planta alzada: superficie méxima de 30 m*y 1 CV.

Con acceso independiente, se permiten talleres y almacenes en plantas de semisétano y supe-
riores, con las siguientes limitaciones:
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- En semisotano y planta baja: superficie maxima de 100 m*y 5 CV.

N

- En planta alzada: superficie maxima de 30 m*y 1 CV.

No se permiten edificios de uso exclusivo o principal, considerdndose los existentes como
tolerados.

¢) Comercial:

En situacion a), solamente peluquerias y salones de belleza con las mismas limitaciones que
los talleres artesanos.

Con acceso independiente, en planta baja. \
d) Oficinas:
En situacion a) solamente se admiten:
- despachos profesionales en la vivienda del titular, y
- oficinas en planta baja y primera.
En situaciones b) y c), en plantas baja y primera.
No se admiten edificios de uso exclusivo, salvo indicacion expresa en los planos de regula-
cion.
¢) Recreativos:

Siempre que cuenten con acceso independiente, en planta baja. Se permiten comedores de res-
taurantes en planta primera, unidos a la baja y con acceso desde ella.

f) Equipamientos y servicios:

En situacion a), solamente se admiten locales de sociedades culturales y usos asociativos con su-
perficie menor de 200 m?, y usos de asistencia social, en planta baja o superiores. Cuando €l uso
asistencial conlleve alojamiento de personas tendra los mismos limites que los sefialados para los
establecimientos hoteleros del tipo 1.

En situacion b), solamente en planta baja.

En situaciones c) y d), en plantas de sotano y superiores, con las limitaciones generales de
compatibilidad y accesibilidad, y respetando las caracteristicas tipologicas del dmbito.

6. Salvo que correspondan a situaciones (¢) o (d), el conjunto de los usos distintos de la vivienda
que se sitien en un edificio no superara el 49% de su superficie computable a efectos de calculo de
la edificabilidad.

Se exceptiian de este limite los edificios que contengan una sola vivienda, perteneciente al ti-
tular de los locales destinados a actividades diferentes, o a parte de ellos.
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