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MEMORIA VINCULANTE

1. ANTECEDENTES

La parcela sita en la Calle Carmen 7 del municipio de Navas de San Antonio, con referencia catastral
8032218UL8183S0001KE, tiene una geometria complicada que dificulta la materializacién del aprovechamiento
urbanistico segin el marco Normativo del municipio con la aplicacion de las Normas Urbanisticas Municipales, y
Modificacion de Normas urbanisticas Municipales de Navas de San Antonio, segun acuerdo de la Comision Territorial

de Medio Ambiente y Urbanismo de Segovia, acuerdo 19 de julio de 2018, ya que tiene una forma de embudo en todo

el area de movimiento marcado por el fondo maximo edificable.

La ordenanza de aplicacion dentro de las NUM y la Modificacién aprobada segun acuerdo de la Comisidn Territorial de

Medio Ambiente y Urbanismo de Segovia, acuerdo 19 de julio de 2018 es CT, CASCO TRADICIONAL.

DESCRIPCION REGISTRAL DE LA PARCELA

La finca esta inscrita en el Registro de la Propiedad N23 de Segovia segun la siguiente descripcion.

DESCRIPCION DE LA FINCA
FINCA DE NAVAS DE SAN ANTONIO N°: 5073 CRU:40008001181603 L
Naturaleza de la finca: Selar L4

Via Publica: CALLE CARMEN :
Namero: 7 gt e

Ref. Catastral: B032218UL8B18350001KE . )
Superficie: con una superficie del terreno de doscientos noVeﬁté y dos- metros
cuadrados

Superficie Construida:
Superficie Util:

COORDINACION CON CATASTRO: Coordinade con catastro

TITULARIDADES
NOMBRE TITULAR NI .Fa TOMO LIBRO FOLIO ALTA
TAPIA GARCIA, IGNACIO 3403697L 4211 53 224 1
PUENTE POLO, MARIA CONCEPCION 3409646E

100,000000% (TOTALIDAD) del plenc dominio por titule de expediente de dominio con
caracter ganancial.
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DESCRIPCION CATASTRAL DE LA PARCELA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
K| GOBIERNO MINISTERIO
f DE ESPANA DE HACIENDA
L DIRECCION GENERAL
DELCATASTRO

EFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE
8032218UL8183S0001KE

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CL CARMEN 7 Suelo
40406 NAVAS DE SAN ANTONIO [SEGOVIA]

USO PRINGIPAL ANO
\ Suelo sin edif. |
COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [rri]
100,000000 =
PARCELA CATASTRAL
SITUACISN
|GL CARMEN 7

‘ NAVAS DE SAN ANTONIO [SEGOVIA]

CONSTRUIDA [l GRAFICA PARCELA (7] TIPO DE FINCA
\ 0 | 292 \ Suelo sin edificar

ARQUITECTO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
INFORMACION GRAFICA E: 111000
‘ o ‘

&

—4.513,050

&
387,800 \'Q‘.,

Este documento no es una certificacion catastral, pera sus datos pueden ser verificados a través del
‘Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

387,950 Coordenadas U.T.W. Huso 30 ETRSE9 Miércoles , 3 de Junio de 2020
—

Limite de Manzana
——  Limite de Parcela

Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras

Limite zona verde
——— Hidrografia

il
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ORDENANZA DE APLICACION | CT CASCO TRADICIONAL
Art.9.3. CONDICIONES PARTICULARES PARA CADA ZONA
Zona CT. Casco Tradicional

Ambito

Se define esta ordenanza para las manzanas tradicionales dentro del casco urbano consolidado, que mantienen su
cardcter (tipolégico, constructivo, de ocupacion parcelaria, etc.) tradicional del casco urbano. La edificacion principal
se dispone alineada a vial, relegdndose las construcciones auxiliares al fondo de la parcela (las casetas auxiliares de
superficie < 4 m2 construidos podrdn adosarse al lindero trasero o lateral, cumpliendo siempre las prescripciones
relativas al ornato publico descritas en esta Normativa y las condiciones impuestas por el Cédigo Civil). Los conjuntos
parcelarios asi formados por adosamiento de sus medianeras organizan manzanas irregulares, compactas y muy
segregadas.

Condiciones particulares de la Zona CT
a) Tipologia Edificatoria y posicion de la edificacion.

Edificacidn unifamiliar y/o multifamiliar principal entre medianeras, alineada a vial. No se permiten retranqueos, salvo
los marcados en los planos de ordenacion y en aquellos casos en los que las condiciones de la parcela o la de sus
colindantes impidan unas adecuadas condiciones de acceso

y/o habitabilidad. La edificacion principal debe adosarse a ambos lados, salvo en parcelas con frente superior a 12 m
que pueden optar por no ocupar todo el frente y adosarse a uno de los linderos laterales, preferentemente al que ya
tenga edificacion adosada al lindero y procurando eliminar las medianeras vistas. En tal caso de adosarse a uno de los
linderos, el frente sobrante debe ser al menos de 3m.

Las condiciones anteriores de posicion de la edificacion podrdn excusarse si se demuestra ante los Servicios Técnicos
Municipales la inviabilidad de un proyecto coherente con el uso y las caracteristicas de la parcela.

También quedan exceptuadas aquellas parcelas con una superficie > 1.000 m2, que podrdn optar por la tipologia
aislada, cumpliendo los pardmetros urbanisticos indicados en esa ordenanza.

-Condiciones especificas para las parcelas 01,12,13,14,15,16,17 y 18 de la manzana catastral
79356 de la Calle Rodeo: debido al cardcter ambiental conjunto de las parcelas, en el caso de intervencion en las
mismas se deberd conservar la configuracion parcelaria actual con la edificacion principal retranqueada.

b)

c) Altura de la Edificacion principal:

Planta baja + una planta + aprovechamiento bajo cubierta, altura mdxima de cornisa 7 metros.
Altura maxima de la edificacion en los patios de parcela: si son contiguas a la edificacion principal
4,5m, si son discontinuas unicamente pueden desarrollarse en PB hasta una altura de cornisa de 3,5m.

d) Uso caracteristico:
Residencial.
e) Usos permitidos:

- Oficinas y Comercios en categorias 1ay 2a
- Uso de Almacenes categoria 1a

- Uso de Aparcamiento categoria 1a

- Uso Dotacional

- Uso Hotelero en sus tres categorias

- Uso Sanitario

- Uso Agrario

- Uso industrial categoria 1a

- Uso de espacios libres y zonas verdes

f)  Usos prohibidos:

- Estabulacién de ganado porcino y/o vacuno.
- Explotacion ganadera de cardcter comercial.
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- Uso industrial categoria 2a y 3a

- Cualquier otro uso no expresamente autorizado
- Uso de Almacenes categoria 2a y 3a

- Uso corral doméstico.

g) Intensidad de uso:
El aprovechamiento real de un terreno se regula en funcion del solido capaz y serd el resultado de aplicar a ese terreno
las condiciones de mdxima ocupacion, alineaciones y altura maxima expresada en la presente ordenanza. En caso de
derribo o ruina de alguna de las construcciones del parcelario existente, su superficie edificada no podrd acumularse

como derecho de aprovechamiento, si con ello se superan los pardmetros mdximos de la presente ordenanza.

No se fija intensidad de uso para ninguno de los usos permitidos en la ordenanza.

h)  Ocupacion maxima de parcela:
No se regula
i)  Fondo mdximo edificable:

Se fija un fondo mdximo edificable de 16 m para todas las plantas, siempre que la distancia al fondo de la parcela
sea al menos de 3 m y quede una superficie minima de 9 m2.

Para las parcelas con un fondo menor de 16 m, no serd exigible el retranqueo de 3 m si bien deberdn dejar un patio
interior.

El fondo mdximo no serd exigible para las construcciones auxiliares que no superen 20 m2 de

Superficie construida.

j)  Parcela minima:
100 m2; se exceptuan de la condicion de parcela minima a efectos de edificacion, las parcelas existentes en la zona de
ordenanza cuyas dimensiones sean inferiores a las sefialadas siempre que correspondan a divisiones de propiedad
debidamente registradas y/o catastradas con anterioridad a la aprobacion de las presentes N.U.M.

k)  Frente minimo:
6 m; se exceptuan la condicién de frente minimo a efectos de edificacion, las parcelas existentes en la zona de
ordenanza cuyas dimensiones sean inferiores a las sefialadas siempre que correspondan a divisiones de propiedad
debidamente registradas y/o catastradas con anterioridad a la aprobacion de las presentes N.U.M.

) Vivienda colectiva:
El nimero mdximo de viviendas en edificacion multifamiliar es de 1viv/100m2 de parcela. En el caso de la parcela 01
de la manzana 78347, correspondiente a las antiguas Paneras Reales se fija un mdximo de 4 viviendas en la parcela
existente.

m) Cuerpos volados:

No se permiten cuerpos volados cerrados, pero si los balcones o miradores tradicionales, a una altura minima de 3
metros y con un ancho a la via publica no superior a 50 cm.

n) Condiciones estéticas y de acabado:
Con cardcter general cumplirdn las especificaciones recogidas en el Capitulo VIl 'y en especial las siguientes:
- Las nuevas edificaciones (incluidas las edificaciones auxiliares) se deberdn adaptar a la composicion de huecos de las
edificaciones del entorno, respetando los ritmos de fachadas, y ejecutando los acabados de fachada con piedra natural
(silleria/mamposteria de granito propia de la zona) o enfoscado en colores usuales (siena, colores terrosos o similares),
permitiéndose el esgrafiado de fachadas con motivos tradicionales.
- Quedan prohibidos los acabados de fachada a base de ladrillo prensado visto de forma masiva, debiendo reducirse

unicamente al recercado de huecos y procurando su colocacién de forma tradicional para la formacion del dintel.
Igualmente se prohibe los grandes aplacados y la falsa mamposteria, se permiten plaquetas de piedra, cuando estas
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no tengan brillo alguno y ademds el color sea de los mismos definidos para el revoco y coincidan con la gama

imperante en el nucleo.
Se prohiben los materiales de tipo gresite.

- Se debe evitar la formacion de medianeras nuevas si las condiciones de ordenacion ofrecen alternativas. Si no fuese
asi, el tratamiento exterior de las mismas debe adecuarse a las condiciones generales de acabados.

- Las cubiertas: serdn siempre inclinadas con pendientes situadas entre el 25 y el 45 %. y de teja curva roja. Se permite

la instalacion de canalizacion de lluvia al exterior siempre que guarde relacion en su material y color con el resto de la
fachada, nunca en color aluminio, ni grises pldsticos ni blancas. Los materiales a utilizar en las cubiertas, tanto en las
edificaciones residenciales como en las edificaciones auxiliares de nueva construccion, serdn los siguientes: teja

ceradmica o de hormigdn, drabe o mixta, en colores rojizos; teja ceramica color negro; y pizarra:
Para las edificaciones auxiliares existentes se permite, exclusivamente en obras de cambio de cubierta, la colocacion
de chapa imitacion teja. Se prohibe la cubierta plana.

- En los huecos, la dimensidn vertical debe predominar sobre la horizontal, y deben ubicarse en los ejes compositivos
de la fachada. Se recomiendan huecos rasgados tipo balcon.

- La carpinteria exterior, tendrd colores acorde con los de la fachada. Se prohiben las carpinterias de aluminio o

pldstico, en su color o lacadas/pintadas en blanco. Quedan prohibidas las cajas de persiana vistas al exterior.

- La rejeria de los huecos de fachada serd la tradicional de la zona y deberd pintarse en colores oscuros. Se prohiben
las balaustradas prefabricadas de hormigon o cualquier material ajeno a la arquitectura del entorno.

- La colocacion del cableado debe hacerse bajo alero, para no desvirtuar la imagen de fachada; realizandose, en el

caso de nuevas construcciones residenciales, preferentemente enterrado.

- Para los casos en los que exista, el cierre de parcelas debe ser coherente con su cardcter urbano y tradicional,
empleando para ello tapias opacas de entre 2 m de altura, con los mismos materiales u otros acordes con la fachada

de la edificacion y con las condiciones generales de acabados.

o) Sotanos:

Se permiten los sotanos.

Esquema volumétrico de la manzana donde se ubica la parcela de referencia en Estudio de Detalle. Las edificaciones

contiguas al acceso de la parcela, son pequefios almacenes como se observa en las imdgenes que acompafian a la

presente memoria.

Pagina | 7
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2. OBIJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE | NUEVA ORDENACION

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de Luis Miguel Pérez Ayuso como Alcalde-Presidente del EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE NAVAS DE SAN ANTONIO con domicilio en la Plaza del Conde Finat n21, 40408, Navas de San
Antonio, tras la solicitud de viabilidad urbanistica del propietario del Solar y con el fin de mejorar las condiciones de la
ordenacién detallada actuales, intentando conseguir una ordenacidén similar a las edificaciones colindantes y
permitiendo una viabilidad razonable de una futura edificacién de forma que sea posible la materializaciéon de la

edificabilidad mediante una nueva geometria que se adapte a la realizad fisica de la parcela, con la misma tipologia.

El area de movimiento propuesta en este Estudio de Detalle, modifica el fondo maximo edificable, marcado en las NUM
y en la Modificacién, permitiendo que la ejecucion de la futura edificacion se ubique contigua a las edificaciones
colindantes y permitiendo la ejecucion de una edificacidén razonablemente viable debido a la geometria del solar actual
y que tenga sentido dentro de la trama urbana existente en la zona concreta de la manzana donde se ubica, intentando

evitar geometrias complicadas y medianerias vistas que no aportan al tejido urbano.

DESCIPCION GRAFICA DE LA PARCELA ACTUAL

La parcela de referencia, con una
superficie catastral de 292 m2 y de 270,05
segun una reciente medicion,
debidamente registrada y catastrada con
anterioridad a la aprobacion de |la
normativa urbanistica vigente, tiene un
frente/ancho de parcela de 4.72 metros,
que se estrecha hasta los 3.22 metros, a
los 1.90 metros de fondo y se mantiene
razonablemente constante en un fondo de
aproximadamente 19.28 metros, para

luego ampliar ese ancho segun las

dimensiones que se describen en la

documentacion grafica.

Segun la ordenacidn aplicable en la parcela, la edificacion a construir en ella deberia alinearse en este caso a la Calle
Carmen, con la excepcidon marcada en el apartado a) de la Tipologia Edificatoria y posicidn de la edificacidn, que sefiala
gue no es necesario alinearse a la calle cuando existan retranqueos marcados en los planos de ordenacién, que no es el
caso que nos ocupa, o en aquellos casos en los que las condiciones de parcela o de sus colindantes impidan unas

adecuadas condiciones de acceso y/o habitabilidad, que seria el caso que nos ocupa.

Segun la ordenanza de aplicacién en la parcela, solo se puede construir en un fondo maximo de 16 metros, con lo que

la Unica opcidn es materializar la edificabilidad en la parte estrecha de la parcela, con un ancho medio de 3.22 metros.
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AREA DE MOVIMIENTO ACTUAL

Segun la ordenanza de aplicacion, no seria necesario alinearse a la calle, acogiéndose a la excepcionalidad sefialada en
el apartado a). Es decir la ordenacion detallada, contempla la posibilidad, justificada que la edificacién dentro de la
ordenanza no se alinea a fachada con el fin de conseguir adecuadas condiciones de acceso y/o habitabilidad, como seria
el caso que nos ocupa, ya que el ancho de la parcela no permitiria razonablemente cumplir con las condiciones exigibles

y las determinaciones de la Normativa.

El caso concreto que nos ocupa, no se soluciona retranqueando la edificacidn, ya que el frente de parcela es constante
en un fondo de mas de 19.26 metros, que impide conseguir razonablemente unas condiciones adecuadas de acceso/y

habitabilidad, con lo que el solar actual, quedaria sin poder consolidad la edificabilidad que se le ha asignado segun las

NUM.
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FONDO MAXIMO EDIFICABLE

La ordenanza de aplicacion marca un fondo maximo edificable de 16 metros medidos desde el frente de la Calle. En el
caso que nos ocupa, la parcela, cambia su anchura a partir de los 19.26 metros, con lo que la edificacion estaria fuera

del fondo maximo edificale, si se consolida en la parte trasera de la parcela.

h) Fondo mdximo edificable:

Se fija un fondo mdximo edificable de 16 m para todas las plantas, siempre que la distancia al fondo de la parcela sea al
menos de 3 m y quede una superficie minima de 9 m2.

Para las parcelas con un fondo menor de 16 m, no serd exigible el retranqueo de 3 m si bien deberdn dejar un patio interior.
El fondo mdximo no serd exigible para las construcciones auxiliares que no superen 20 m2 de Superficie construida.

Imagen de la posible edificaciéon dentro de la
ordenanza actual. La edificabilidad maxima
segun el fondo maximo edificable y el nimero
de plantas, seria de dos mas aprovechamiento

de cubierta.

El fondo maximo edificable marcado en la ordenanza, impide una solucién razonablemente viable en la futura
edificacidon que se pretende. La consolidacion de las edificaciones colindantes en las partes traseras de las parcelas,

daria como resultado una descomposicién de la trama urbana en ese punto concreto del nicleo.

Las edificaciones colindantes existentes en el frente de la parcela, son pequeiios almacenes, como se observa en las

imagenes adjuntas.

Lo que propone el presente Estudio de Detalle en la parcela sita en la Calle Carmen 7, con referencia catastral,
8032218UL8183S0001KE, es modificar el fondo maximo edificable, con el fin de modificar el area de movimiento de la
posible edificacion dentro de la parcela de manera que se consolide la edificabilidad adaptada a la realidad fisica y
urbanistica de la misma, generando un nuevo area de movimiento, eliminando el fondo maximo edificable y
permitiendo la edificabilidad fuera del embudo de acceso a la parcela, adosando la nueva edificacidn las construcciones
ya existentes y consolidadas en los fondos de la parcelas en este punto concreto de la trama urbana, evitando generar
grandes medianeras vistas o soluciones arquitectdnicas, de dificil encaje dentro de las ordenanzas actuales y de la

habitabilidad.
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EDIFICACIONES COLINDANTES | MEDIANERAS

Ninguna de las edificaciones en las parcelas colindantes, estan alineadas a vial, sino que las construcciones ya
consolidadas a lo largo del tiempo en este punto concreto del municipio, estan ubicadas en los fondos de las parcelas o

tienen un fondo mayor que el estipulado en la actualidad por la normativa.

Debido principalmente a la estrechez del solar ubicado en la Calle Carmen, con una geometria complicada para la
composicién razonable de una vivienda y a la existencia de edificaciones consolidadas en los fondos de las parcelas

colindantes como se observa en la imagen se propone eliminar el fondo maximo edificable en la parcela que nos ocupa.

En el fondo de la parcela, objeto del Estudio de Detalle, existen edificaiones cosolidadas, que tienen sus medianerias
vistas, segun el esquema superior. Las dos edificaiones sefaladas superan el actual fondo maximo edificable y esa zona

del nucleo esta consolidada de la forma que se muesta.

Imagen del fondo de la parcela, con las edificiaones existentes consolidadaes, que en la actulidad estarian fuera de

ordenacion segun el fondo maximo edifcable. Se pretende modificar la ordenacion en la parcela de referencia para que
se edifique entre las medianeras exisntes debido principalmente a la geometria del solar, que presenta una zona muy

estrecha, con mucho fondo a la calle, como se observa en la descripcion grafica.
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En la imagen anterior, estan sefialadas las parcelas catastarles, con edificaciones consolidadas contiguas en el fondo de

la parcela objeto de la presente memoria.

La ordenaza de aplicaion pretende ordenar las manzanas tradicionales dentro del casco urbano consolidado del
municipio, manteniendo su caracter (tipologico, constructvo, de ocupacion parcelaria etc.). La edificacidn se pretende
alinear a vial a lo largo de las parcelas afectas en la ordenaza CT. En el caso que nos ocupa, las edificiones consolidadas,
no estan alineadas a vial y se consolidan en los fondos de las parcelas, con patios delantertos. Esta trama urbana no se
presenta practicamente en ningun otro punto del nucleo. La casuistica, de las edificiones en los fondos de las parcelas

se manifiestan en esta zona en concreto de la trama.
AREA DE MOVIMIENTO PROPUESTA

Siguiendo el criterio general de la ordenanza de aplicacidn, intentando mantener la manzana tradicional del caso urbano
consolidado, con las tipologias y ocupaciones, se propone la siguiente ordenacion detallada con el cambio del fondo

maximo edificable, Gnicamente en la parcela que de referencia en la Calle Carmen 7.

-~

Esquema volumétrico del area de movimiento de la futura edificacion. Se traslada la edificabilidad maxima establecida
segun los criterios de la ordenanza actual, eliminando el fondo maximo edificable con el fin de poder conseguir una
edificacion razonablemente viable y seguir con la trama urbana actual y puntual dentro de la manzana donde esta la
parcela de referencia. De esta manera la nueva edificacion se debera adosar a las medianerias existentes en las parcelas

colindantes en el fondo de la parcela en una superficie maxima de 170,40 m2 y en dos plantas mdaximo, sin
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aprovechamiento bajo cubierta. Se deberd dejar un patio segin lo marcado en la ordenanza de aplicacion actual y que
gueda reflejado en la nueva ordenanza propuesta que modifica la posicion de la edificacidon dentro de la parcela, el
numero de plantas y la edificabilidad de esta que sera la maxima con las condiciones actuales, con el fin de no aumentar

la edificabilidad de la parcela mediante el presente Estudio de Detalles.

Todo lo anterior, asi como la descripcidn de la parcela segun las coordenadas georreferenciadas se reproduce en los

planos adjuntos a la presente memoria vinculante.

EDIFICABILIDAD PROPUESTA

Se propone utilizar la edificabilidad segun los indices actuales en la parcela y trasladarla, con los fines descritos en el
presente documento a la parte trasera de la parcela, de tal manera que no se altere la edificabilidad maxima de la

parcela con la nueva area de movimiento propuesto.

El aprovechamiento real de un terreno en la ordenanza CT, se regula en funcidn del solido capaz y es el resultado de
aplicar las condiciones de mdxima ocupacidn, alineaciones y altura maxima. De esta manera el sélido capaz segun las

condiciones de la parcela, se representa en 170,40 m2 construidos.

Se modifica el area de movimiento, con la eliminacién del fondo maximo edificable y se establece una edificabilidad de

170,40 m2 sobre rasante para la parcela que nos ocupa.
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La propuesta de ORENACION DETALLADA, seria la siguiente:

Zona CT. Casco Tradicional | PARCELA CALLE CARMEN 7 8032218UL8183S0001KE

Ambito | Estudio de Detalle

Solar sito en la Calle Carmen 7 con Referencia Catastral 8032218UL8183S0001KE
Condiciones particulares Solar sito en la Calle Carmen 7 con Referencia Catastral 8032218UL8183S0001KE
a) Tipologia Edificatoria y posicién de la edificacion.

Edificacion unifamiliar y/o multifamiliar principal entre las medianeras existentes en el fondo de la
parcela, segun los planos adjuntos.

La edificacion principal podrad adosarse a ambos lados, pueden optar por no ocupar todo el fondo y
adosarse a uno de los linderos laterales, procurando eliminar las medianeras vistas. En tal caso de
adosarse a uno de los linderos, el frente sobrante debe ser al menos de 3m.

b) Altura de la Edificacidn principal:
Planta baja + una planta, altura maxima de cornisa 6,50 metros.
c) Uso caracteristico:
Residencial.
d) Usos permitidos:
- Oficinas y Comercios en categorias 1ay 2a
- Uso de Almacenes categoria 1a
- Uso de Aparcamiento categoria 1a
- Uso Dotacional
- Uso Hotelero en sus tres categorias
- Uso Sanitario
- Uso Agrario
- Uso industrial categoria 1a
- Uso de espacios libres y zonas verdes
e) Usos prohibidos:
- Estabulacién de ganado porcino y/o vacuno.
- Explotacion ganadera de caracter comercial.
- Uso industrial categoria 2ay 3a
- Cualquier otro uso no expresamente autorizado
- Uso de Almacenes categoria 2a y 3a
- Uso corral doméstico.
f)  Edificabilidad:
Se fija una edificabilidad maxima de 170,40 m2, para cualquier actuacién dentro de la parcela.

g) Ocupacion maxima de parcela:

Se fija en los planos de ordenacion. Nuevo area de movimiento. No se regula en %.
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h) Parcela minima:

Parcela indivisible, no cumpliria con el frente minimo. Podria ser objeto de agrupaciones para posteriores
segregaciones que cumplan lo siguiente.

100 m2; se exceptuian de la condicion de parcela minima a efectos de edificacion, las parcelas existentes
en la zona de ordenanza cuyas dimensiones sean inferiores a las sefialadas siempre que correspondan a
divisiones de propiedad debidamente registradas y/o catastradas con anterioridad a la aprobacién de las
presentes N.U.M.

i) Frente minimo:

Parcela indivisible, no cumpliria con el frente minimo. Podria ser objeto de agrupaciones para posteriores
segregaciones que cumplan lo siguiente.

6 m; se exceptulan la condicion de frente minimo a efectos de edificacion, las parcelas existentes en la
zona de ordenanza cuyas dimensiones sean inferiores a las sefialadas siempre que correspondan a
divisiones de propiedad debidamente registradas y/o catastradas con anterioridad a la aprobacion de las
presentes N.U.M.

j)  Vivienda colectiva:
El nimero maximo de viviendas en edificacion multifamiliar es de 1viv/100m2 de parcela.
k) Cuerpos volados:

No se permiten cuerpos volados cerrados, pero si los balcones o miradores tradicionales, a una altura
minima de 3 metros y con un ancho a la via publica no superior a 50 cm.

I) Condiciones estéticas y de acabado:

Con caracter general cumplirdn las especificaciones recogidas en el Capitulo VIl y en especial las
siguientes:

- Las nuevas edificaciones (incluidas las edificaciones auxiliares) se deberan adaptar a la composicion de
huecos de las edificaciones del entorno, respetando los ritmos de fachadas, y ejecutando los acabados de
fachada con piedra natural (silleria/mamposteria de granito propia de la zona) o enfoscado en colores
usuales (siena, colores terrosos o similares), permitiéndose el esgrafiado de fachadas con motivos
tradicionales.

- Quedan prohibidos los acabados de fachada a base de ladrillo prensado visto de forma masiva, debiendo
reducirse Unicamente al recercado de huecos y procurando su colocacién de forma tradicional para la
formacion del dintel. Igualmente se prohibe los grandes aplacados y la falsa mamposteria, se permiten
plaquetas de piedra, cuando estas no tengan brillo alguno y ademas el color sea de los mismos definidos
para el revoco y coincidan con la gama imperante en el nucleo.

Se prohiben los materiales de tipo gresite.

- Se debe evitar la formacion de medianeras nuevas si las condiciones de ordenacidon ofrecen alternativas.
Si no fuese asi, el tratamiento exterior de las mismas debe adecuarse a las condiciones generales de
acabados.

- Las cubiertas: seran siempre inclinadas con pendientes situadas entre el 25 y el 45 %. y de teja curva
roja. Se permite la instalacién de canalizacién de lluvia al exterior siempre que guarde relacion en su
material y color con el resto de la fachada, nunca en color aluminio, ni grises plasticos ni blancas. Los
materiales a utilizar en las cubiertas, tanto en las edificaciones residenciales como en las edificaciones
auxiliares de nueva construccidn, seran los siguientes: teja ceramica o de hormigoén, arabe o mixta, en
colores rojizos; teja ceramica color negro; y pizarra:
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Para las edificaciones auxiliares existentes se permite, exclusivamente en obras de cambio de cubierta, la
colocacién de chapa imitacion teja. Se prohibe la cubierta plana.

- En los huecos, la dimensién vertical debe predominar sobre la horizontal, y deben ubicarse en los ejes
compositivos de la fachada. Se recomiendan huecos rasgados tipo balcén.

- La carpinteria exterior, tendra colores acorde con los de la fachada. Se prohiben las carpinterias de
aluminio o plastico, en su color o lacadas/pintadas en blanco. Quedan prohibidas las cajas de persiana
vistas al exterior.

- La rejeria de los huecos de fachada serd la tradicional de la zona y debera pintarse en colores oscuros.
Se prohiben las balaustradas prefabricadas de hormigdn o cualquier material ajeno a la arquitectura del

entorno.

- La colocacién del cableado debe hacerse bajo alero, para no desvirtuar la imagen de fachada;
realizandose, en el caso de nuevas construcciones residenciales, preferentemente enterrado.

- Para los casos en los que exista, el cierre de parcelas debe ser coherente con su caracter urbano y
tradicional, empleando para ello tapias opacas de entre 2 m de altura, con los mismos materiales u otros
acordes con la fachada de la edificacion y con las condiciones generales de acabados.

m) Sétanos:

Se permiten los sdtanos.
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3. INICIATIVA, OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa del Excmo. Ayuntemitneo de navas de San Antonio, como
administracion local, como instrumento para modificar EL AREA DE MOVIMIENTO, de la parcela sita en la Calle Carmen
7 del nucleo de Navas de San Antonio, con el fin de adecuar las condiciones de la parcela de referencia a la realidad de

la trama urbana del nucleo en ese punto concreto.

El Reglamento de Urbanismo que desarrolla la Ley, en su articulo 169 establece que todos los cambios que se
introduzcan en Estudios de Detalle, Planes Parciales o Planes Especiales se consideran como modificacidon de dichos
instrumentos, y en su articulo 131 indica que el Estudio de Detalle es el mecanismo de planeamiento de desarrollo
adecuado para la modificacidon de la ordenacion detallada, no alterandose bajo ningin concepto las determinaciones
de ordenacion general establecidas por la Normas Urbanisticas Municipales, y Modificacién de Normas urbanisticas
Municipales de Navas de San Antonio, segun acuerdo de la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de

Segovia, acuerdo 19 de julio de 2018,cuestidn que se justificara en el siguiente apartado de esta Memoria.

La modificacidn de las condiciones de ordenacidn en la parcela sita en la Calle Carmen 7 resulta conveniente en la
medida que su finalidad es la mejora la adecuacion al entorno al adaptar el volumen edificatorio a la realidad de la
trama urbana, adaptando una solucién que permita la viabilidad de la futura edificacién buscando unas mejores

condiciones para el tejido urbano de la zona concreta.

4. JUSTIFICACION DE QUE LA MODIFICACION NO AFECTA A LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL.
La parcela residencial sita en la Calle Carnen 7, suelo urbano, esta registrada y catastrada con anterioridad a la Normas
Urbanisticas Municipales, y Modificacion de Normas urbanisticas Municipales de Navas de San Antonio, segin acuerdo

de la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Segovia, acuerdo 19 de julio de 2018.

El presente estudio de detalle Unicamente plantea una modificacion del area de movimiento de la edificacidn,
encaminada a permitir una construccion en la parcela razonablemente viable y consolidar la trama urbana junto a las

edificionaes colindantes eliminado el fondo maximo edificable, sin un aumento de la edificabilidad de la parcela.

El Estudio de Detalle inicamente hace referencia al solar sito en la Calle Carmen 7, la realidad geometrica de la parcela
no permite la viabilidad razonable de una edificion destinada a vivienda, ya que el ancho de la aprcela es de 3.22 metros

como se ha descrito en los apartados anteriores.

La modificacion no altera la delimitacién de dotaciones urbanisticas ni sus caracteristicas esenciales, limitandose a un

aspecto concreto de su ordenanza reguladora en una parcela en concreto.
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5. RESUMEN EJECUTIVO.

En el presente apartado responde a lo previsto en el art. 136.1 del RUCyL que requiere la inclusion de un capitulo

denominado “Resumen ejecutivo” con el contenido que se indica a continuacion:

ALCANCE DE LA MODIFICACION

La delimitacion del ambito en la que la ordenacidn proyectada altera la vigente es la correspondiente a la parcela sita

en la Calle Carmen 7, Unica y exclusivamente.
AMBITO POR EL QUE SE SUSPENDE EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS

En relacion con el art. 53.1 de la Ley Regional y art. 156 de su reglamento, el acuerdo de aprobacion inicial del presente
Estudio de Detalle determinara la suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en los parrafos 19,

29,39 49 delaletraa)y 12y 22 de la letra b) del art. 288 del RUCyL en la parcela en cuestion.
DURACION DE LA SUSPENSION

La duracion de la suspensidn alcanzara desde la publicacion oficial del acuerdo que la produce hasta la entrada en vigor
del presente Estudio de Detalle que la motivd, o como maximo durante 1 afio por tratarse de un instrumento de

planeamiento de desarrollo de acuerdo a lo establecido por el articulo 156.5 del RUCyL
PARAMETROS URBANISTICOS QUE SE MODIFICAN

Dentro de la ordenacion del solar se elimina el fondo maximo edificable para edificacién en la parcela, con lo que se
modifica el area de movimiento. Ademads se establece una edificabilidad concreta que se debera materializar en dos

plantas.

AREA DE MOVIMIENTO PROPUESTA

AREA DE MOVIMIENTO
PROPUESTO

Se modifica el fondo maximo edificable en la parcela de referencia, con el
fin de permitir una edificacién viable y adaptar esta a la realidad de la trama
urbana del ntcleo en este punto concreto, con edificaciones en el fondo de

parcela ya consolidadas.
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6. CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION SECTORIAL

1.- Enrelacién con el articulo 172 del RUCyL, la ordenacidn propuesta mediante el presente Estudio de Detalle no supone

alteracion de los espacios libres publicos y equipamientos publicos respecto a lo inicialmente previsto.

2.- En cuanto al articulo 173 del RUCyL, el presente Estudio de Detalle no provoca incremento alguno del volumen

edificable (superficie edificable m2/m2) o la intensidad de poblacién.

El pardmetro variado en el Estudio de Detalle no afecta a la edificabilidad (superficie edificable m2/m2) con respecto a

la prevista inicialmente por las NUM.

La modificacidn consiste en una reordenacién del area de movimiento de la edificacion y de su volumetria dentro dentro

de esta.

No se plantea ningin cambio de uso ni aumento de la edificabilidad ni nimero de viviendas, por lo que no resulta

afectado el cumplimiento de la normativa sectorial respecto de la ordenacion vigente.

JUSTIFICACION DEL ART. 12 DE LA LEY 4/2007, DE 28 DE MARZO,

DE PROTECCION CIUDADANA DE CASTILLAY LEON

Segun el apartado 1, “Los instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento serdan sometidos a informe
preceptivo del 6rgano competente en materia de proteccion ciudadana, en relacidn con las situaciones de riesgo que
pueda provocar el modelo territorial adoptado en ellos. A estos efectos, el informe debera ser solicitado tras la
aprobacidn inicial de los instrumentos de planeamiento Urbanistico o en el periodo de informacién publica en el
procedimiento de aprobacién de los instrumentos de ordenacidn territorial. Este informe sera vinculante en relacion
con las materias reguladas en esta Ley. Por ello habran de respetarse las condiciones que se impongan en orden a la
seguridad de las personas, los bienes y el medio ambiente; en su caso, si los riesgos desaconsejan completamente el
aprovechamiento urbanistico de un ambito determinado, sobre él no deberd permitirse ninguna construccion,

instalacion o uso del suelo incompatible con dichos riesgos.”

Teniendo en cuenta la escasa entidad de la modificacion propuesta en el presente estudio de detalle, y que dicha
modificacién no supone cambios tipoldgicos de la morfologia urbana del dmbito, sino una pequeiia modificacion del
area de movimiento de la edificacidon dentro de la misma parcela, ni aumento del numero de viviendas, consideramos

gue no existen riesgos incompatibles con la ordenacién urbanistica.

El presente documento se encuadra dentro del suelo urbano consolidado y no afecta a ninglin area sometida a riesgos
naturales o tecnoldgicos que hayan sido delimitadas por la administracion competente, lo que se dice en cumplimiento
del articulo 12.1 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn conforme a la nueva

redaccion fijada en la Ley 19/2010, de 22 de diciembre, de Medidas Financieras y de Creacién del Ente Publico Agencia

de Innovacidn y Financiacion Empresarial de Castilla y Ledn.
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NECESIDAD DE TRAMITE AMBIENTAL

De acuerdo con los establecido en e | art. 52. Bis de la LUCYL “Conforme a la legislacion basica del Estado en materia,
serdn objeto de evaluacién ambiental los instrumentos de planeamiento general, incluidas las revisiones y
modificaciones que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente” sefialando en sus diferentes apartados

las condiciones necesarias. En el mismo sentido se expresa el art 157.2 del RUCYL.

En el caso de la modificacion propuesta en el presente estudio de detalle, no se considera necesario el tramite
ambiental, ya que no se encuentra en ninguno de los casos contemplados en el art. 52.bis de la LUCYL o su equivalente

art. 157.2 del RUCYL puesto que:

- No clasifica suelo urbano o urbanizable en suelos no colindantes con el suelo urbano de poblacidn existente.

- No se modifica la clasificacidn de las vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas himedas catalogadas o terrenos
clasificados como suelo rustico de proteccion natural.

- No se modifica la clasificacién del suelo en espacios naturales protegidos.

- Al no clasificar suelo urbano o urbanizable, no se incrementa en mds de un 20% la superficie conjunta de los mismos
respecto a la ordenacion vigente.

JUSTIFICACION DEL NULO IMPACTO EN EL MODELO TERRITORIAL

Segun lo establecido en el art 169.3b)32 del RUCYL se analiza el impacto de la modificacién propuesta en el modelo

territorial.

Considerando la escasa entidad de la modificacién propuesta en el presente estudio de detalle, y que dicha modificacion
no supone cambios tipoldgicos de la morfologia urbana prevista por la ordenacion urbanistica vigente, ni aumento de
la edificabilidad ni el nimero de viviendas, consideramos que el impacto sobre el modelo territorial y la ordenacion

vigente es nulo.

7. TRAMITACION

El presente Estudio de Detalle se tramitara por el Ayuntamiento, el cual acordara su aprobacion inicial y definitiva, si

procediera, de acuerdo con lo establecido al efecto en la LUCyL y su reglamento.

Se observaran las normas de tramitacion que prescribe el art. 52 de la LUCyL y art. 154 y 155 del RUCyL relativas a la
aprobacidn inicial del documento, publicacion, remision de la documentacidn a los organismos competentes y periodo

de informacién publica.

8. ENTRADAEN VIGOR

Este Estudio de Detalle entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn.
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Y para que asi conste, se firma la presente memoria del Estudio de Detalle para la modificacion del drea de movimiento
de la parcela sita en la Calle Carmen 7, del nucleo de Navas de San Antonio, afectada por las Normas Urbanisticas
Municipales, y Modificacion de Normas urbanisticas Municipales de Navas de San Antonio, seglin acuerdo de la

Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Segovia, acuerdo 19 de julio de 2018

Navas de San Antonio, Septiembre de 2020.

EL ARQUITECTO:

\| DIEZ MUROZ
J 4 * FRANCISCO
DE BORJA -
- t_‘ 1 70241690N

Fdo: D. Francisco de Borja Diez Mufioz
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Solar sito en la Calle Carmen 7 con Referencia Catastral 8032218UL8183S0001KE

Condiciones particulares Solar sito en la Calle Carmen 7 con Referencia Catastral 8032218UL8183S0001KE

a) Tipologia Edificatoria y posicion de la edificacion.

Edificacion unifamiliar y/o multifamiliar principal entre las medianeras existentes en el fondo de la
parcela, segln los planos adjuntos.

La edificacién principal podrd adosarse a ambos lados, pueden optar por no ocupar todo el fondo y
adosarse a uno de los linderos laterales, procurando eliminar las medianeras vistas. En tal caso de

adosarse a uno de los linderos, el frente sobrante debe ser al menos de 3m.

b) Altura de la Edificacién principal:

Planta baja + una planta, altura méaxima de cornisa 6,50 metros.
) Uso caracteristico:

Residencial.

d) Usos permitidos:

- Oficinas y Comercios en categorias lay 2a
- Uso de Almacenes categoria 1la

- Uso de Aparcamiento categoria 1la

- Uso Dotacional

- Uso Hotelero en sus tres categorias

- Uso Sanitario

- Uso Agrario

- Uso industrial categoria 1a

- Uso de espacios libres y zonas verdes

e) Usos prohibidos:

- Estabulacién de ganado porcino y/o vacuno.

- Explotacién ganadera de caracter comercial.

- Uso industrial categoria 2ay 3a

- Cualquier otro uso no expresamente autorizado
- Uso de Almacenes categoria 2a y 3a

- Uso corral doméstico.

f) Edificabilidad:
Se fija una edificabilidad maxima de 170,40 m2, para cualquier actuacion dentro de la parcela.

g) Ocupacién maxima de parcela:
Se fija en los planos de ordenacién. Nuevo area de movimiento. No se regula en %.

h) Parcela minima:

Parcela indivisible, no cumpliria con el frente minimo. Podria ser objeto de agrupaciones para posteriores
segregaciones que cumplan lo siguiente.

100 m2; se exceptuan de la condicién de parcela minima a efectos de edificacion, las parcelas existentes en
la zona de ordenanza cuyas dimensiones sean inferiores a las sefialadas siempre que correspondan a
divisiones de propiedad debidamente registradas y/o catastradas con anterioridad a la aprobacién de las
presentes N.U.M.

i) Frente minimo:

Parcela indivisible, no cumpliria con el frente minimo. Podria ser objeto de agrupaciones para posteriores
segregaciones que cumplan lo siguiente.

6 m; se exceptdan la condicion de frente minimo a efectos de edificacion, las parcelas existentes en la zona
de ordenanza cuyas dimensiones sean inferiores a las sefialadas siempre que correspondan a divisiones de
propiedad debidamente registradas y/o catastradas con anterioridad a la aprobacién de las presentes
N.U.M.

j) Vivienda colectiva:
El nimero maximo de viviendas en edificacion multifamiliar es de 1viv/100m2 de parcela.

k) Cuerpos volados:
No se permiten cuerpos volados cerrados, pero si los balcones o miradores tradicionales, a una altura
minima de 3 metros y con un ancho a la via publica no superior a 50 cm.

1) Condiciones estéticas y de acabado:
Con caracter general cumpliran las especificaciones recogidas en el Capitulo VIl y en especial las siguientes:

- Las nuevas edificaciones (incluidas las edificaciones auxiliares) se deberan adaptar a la composicién de
huecos de las edificaciones del entorno, respetando los ritmos de fachadas, y ejecutando los acabados de
fachada con piedra natural (silleria/mamposteria de granito propia de la zona) o enfoscado en colores
usuales (siena, colores terrosos o similares), permitiéndose el esgrafiado de fachadas con motivos
tradicionales.

- Quedan prohibidos los acabados de fachada a base de ladrillo prensado visto de forma masiva, debiendo
reducirse Unicamente al recercado de huecos y procurando su colocacién de forma tradicional para la
formacién del dintel. Igualmente se prohibe los grandes aplacados y la falsa mamposteria, se permiten
plaquetas de piedra, cuando estas no tengan brillo alguno y ademas el color sea de los mismos definidos
para el revoco y coincidan con la gama imperante en el nucleo.

Se prohiben los materiales de tipo gresite.

- Se debe evitar la formacion de medianeras nuevas si las condiciones de ordenacion ofrecen alternativas. Si
no fuese asi, el tratamiento exterior de las mismas debe adecuarse a las condiciones generales de
acabados.

- Las cubiertas: serdn siempre inclinadas con pendientes situadas entre el 25 y el 45 %. y de teja curva roja.
Se permite la instalacion de canalizacion de lluvia al exterior siempre que guarde relacién en su material y
color con el resto de la fachada, nunca en color aluminio, ni grises pldsticos ni blancas. Los materiales a
utilizar en las cubiertas, tanto en las edificaciones residenciales como en las edificaciones auxiliares de
nueva construccion, seran los siguientes: teja ceramica o de hormigén, drabe o mixta, en colores rojizos;
teja ceramica color negro; y pizarra:

Para las edificaciones auxiliares existentes se permite, exclusivamente en obras de cambio de cubierta, la
colocacion de chapa imitacion teja. Se prohibe la cubierta plana.

- En los huecos, la dimensidn vertical debe predominar sobre la horizontal, y deben ubicarse en los ejes
compositivos de la fachada. Se recomiendan huecos rasgados tipo balcén.

- La carpinteria exterior, tendrd colores acorde con los de la fachada. Se prohiben las carpinterias de
aluminio o plastico, en su color o lacadas/pintadas en blanco. Quedan prohibidas las cajas de persiana
vistas al exterior.

- La rejeria de los huecos de fachada serd la tradicional de la zona y deberd pintarse en colores oscuros. Se
prohiben las balaustradas prefabricadas de hormigén o cualquier material ajeno a la arquitectura del
entorno.

- La colocacién del cableado debe hacerse bajo alero, para no desvirtuar la imagen de fachada;
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ﬁgggreallzandose, en el caso de nuevas construcciones residenciales, preferentemente enterrado.
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- Para los casos en los que exista, el cierre de parcelas debe ser coherente con su caracter urbano y

tradicional, empleando para ello tapias opacas de entre 2 m de altura, con los mismos materiales u otros
acordes con la fachada de la edificacién y con las condiciones generales de acabados.

m) Sétanos:
Se permiten los s6tanos.
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