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CA-1. Calcul del volum dels aljubs a construir en sol rastic.

Exposici6 de fets

1.

La redacci6 de l'article 143 de les Normes Subsidiaries d'Alaré de 2003 ha
donat lloc a una problematica important a I'hora de la seva interpretacio
donat que:

» No especifica les unitats de volum (m3, litres, galons,...).

Per una altra banda , la férmula aplicada en aquest article: V = 0,6 x 0,6 x
(S + s/2)* dona lloc a una volumetria resultant que en la majoria dels
casos es desproporcionada per a la intervencié a realitzar (si consideram
el volum en m?) o irrellevant i absurda (si es considera la magnitud en
litres).
* V. Volum

S. Superficie en metres quadrats de la coberta de la construccié

s. Superficie de les terrasses impermeables i similars capaces de recollir
aigua.

Pagina 1 de 11



§ D Ajuntament
d ’Alar6

Per exemple, tal i com esta redactat l'article, si es vol construir una piscina tipus
de superficie de mirall de 40 m? (8,00 m x 5,00 m) i la casa original consta de
150,00 m?2 construits més 200,00 m? de terrasses, s'estara obligat a construir un
aljub (considerant la magnitud de volum en m?) de 90 m? (V = 0,6 x 0,6 x (150 +
200/2), la qual cosa implicaria, considerant un aljub tipus de profunditat 2,00 m,
que la superficie de l'aljub seria de 45,00 m? i per tant de major superficie que la
piscina a executar.

Per una altra banda, si es considerés la magnitud de volum en litres el volum de
l'aljub seria inferior a 0,50 m x 0,50 m x 0,50 m (0,125 m?) i per tant no serviria
per emmagatzemar practicament gens d'aigua.

Normativa aplicable

1. A l'aprovacio6 definitiva de la revisié de les NNSS d'Alard, de 17 d'octubre

de 2003, publicada al BOIB num. 156 en data 11 de novembre de 2003,

s'estableix:

Article 143.- Regulacié de les piscines, safareigs i aljubs, estalvi d'aigua.

1. En Sol rustic s'admet la construccié de piscines amb les seglents
condicions:

f) Sera obligatoria la construccié d'un aljub annex a totes les construccions
amb coberta que es realitzin a sol rustic amb un volum definida per la seglent
formula:

V=0,6x0,6x(S +s/2),

on S és la superficie en metres quadrats de la coberta de la construccié i s
la de les terrasses impermeables i similars capaces de recollir aigua.

Consideracions técniques

1. Es necessaria la clarificaci6 de l'article objecte de l'informe per evitar
possibles interpretacions diferents depenent de les distintes casuistiques
dels expedients i per tal d'unificar els criteris a I'hora d'informar per part
dels técnics d'urbanisme.

2. En relacio a la determinacié de la superficie computable per tal de calcular
el volum dels aljubs a sdl ristic, s'entén que s'hauran de considerar les
seguents superficies:

- Superficie de coberta, en projeccio, de totes les edificacions existents

dins la parcel-la (habitatges, magatzems agricoles, dependéncies per

instal-lacions, aljubs sobre rasant,...).

- Superficie de les terrasses impermeables o similars.

Aquesta superficie es considera que inclou aquelles terrasses o similars
ubicades sobre la totalitat de construccions soterrades (soterranis
d'habitatge, dependéncies d'instal-lacions, magatzems, aljubs,...) les quals
s’han d’'impermeabilitzar.

Aquesta superficie no inclou terrasses o similars situades sobre el terreny,
camins i/o  vials d'accés).
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3. En quant a la magnitud a utilitzar per al calcul del volum dels aljubs en sol
rustic s'entén que la unitat a considerar és el m3 donada la tendéncia a
nivell normatiu de I's d'aquesta magnitud enfront del litre (que poc a poc
esta quedant en desus per aquest tipus de determinacions de volum).

Criteri d’aplicacié.

Vist l'informe conjunt dels arquitectes municipals i del secretari, de 7
d’octubre de 2019.

Atés allé que disposa l'article 10 de la Llei autondmica 12/2017, de 29 de
desembre, d’'urbanisme de les llles Balears, sobre la interpretacié de les
determinacions del planejament.

En exercici de l'atribucié delegada per resolucié de batlia nim. 755-
2019, de 25 de juny, (BOIB nim. 101, de 23.07.2019), s’acorda per unanimitat,

Adoptar com a criteris d’aplicacié pel calcul del volum dels aljubs a
construir en sol rustic, els seglents:

- Les unitats amb les quals s'hauria de calcular el volum dels aljubs han de
ser els metres cubics (m?).

- La superficie de la coberta (S) correspon a la superficie de la projeccié en
planta de totes les cobertes, planes o inclinades, de planta baixa i primera.

- La superficie de terrasses impermeables o similars (s) correspon a les
terrasses situades sobre construccions en soterrani.

CA-2. Condicions generals de posicié i implantacié d’edificacions en
el sol rustic de régim general.

Fets.

La redaccidé de l'apartat 2 del punt 2 de larticle 141 de les ordenances
d’edificacié de les normes subsidiaries de planejament urbanistic municipal
(NNSS), de 17 d'octubre de 2003 (Butlleti Oficial de les llles Balears, BOIB,
d’11.11.2003) entra en contradiccié amb les determinacions de l'article 68 de la
Llei autonémica 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les llles Balears,
(BOIB nim. 160, de 29.12.2017), sobre normes d’aplicacié directa, atés que:

A les parcel-les en sol rustic de régim general (SRG) amb una superficie igual
o inferior a 35.000 m?, que limiten amb un vial, s’obliga a situar les edificacions
en una banda de 18 metres d’amplaria, paral-lela a 'eix del vial.
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La configuracié resultant de la disposicid de les edificacions, paral-leles i
properes als vials, pel compliment d’aqueix punt, és més bé la propia d’'una
urbanitzacié més que la del sol rustic.

Les edificacions properes als vials limiten la perspectiva del camp visual des
dels propis camins o carreteres.

Les edificacions resulten de molt dificil integracié en el paisatge rural, atesa la
seva proximitat als vials.

Es considera necessaria la clarificacié en el criteri d’aplicaciéo de les
normes, per evitar possibles interpretacions diferents depenent de les distintes
casuistiques de cada sol-licitud de llicencia i expedient, i per tal d'unificar els
criteris a I'hora d'informar per part dels técnics d'urbanisme.

Malgrat ha decaigut en la seva vigéncia la modificacié del planejament
municipal aprovada provisionalment el 16 de juliol de 2015, s'entén totalment
valid I'argument esgrimit a la memoaria justificativa i descriptiva, on s'exposava:

“8) Article 143.- Condicions de posicié i implantacié de les edificacions a
sol rustic.- L'actual article 143 ha substituit 'antic article 141, on s’ha inclos un
apartat dedicat a la part de la parcel-la no ocupada per I'edificacié. En el present
cas i de conformitat amb la norma 22.2 PTIM s’ha optat per mantenir les
condicions minimes apuntades a la norma 22.¢). apartats 1, 2, 5i 6, per entendre
que en les condicions apuntades al pla territorial es produeix una suficient
integracié paisatgistica i ambiental dins el sol ristic.”

L'informe técnic de 14.01.2019 de [larquitecta dels serveis tecnics
d’'urbanisme, del Departament de Territori i Infraestructures, del Consell Insular
de Mallorca, en relacié a I'adaptacié del planejament municipal al pla territorial
insular de Mallorca i modificacions puntuals, aprovada provisionalment, no va
assenyalar cap deficiéncia en relacié a aquest assumpte.

Fonaments de dret.

Article 10 de la Llei autondmica 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme
de les llles Balears, sobre la interpretacié de les determinacions del planejament.

Disposicié derogatoria unica de la Llei autondomica 12/2017, de 29 de
desembre.

Criteri d’aplicacié (CA-2).

Escoltat I'informe conjunt dels arquitectes municipals i del secretari.

En exercici de I'atribucié delegada per resolucié de batlia nim. 755-2019,
de 25 de juny, (BOIB num. 101, de 23.07.2019), s’acorda per unanimitat:

Entendre derogat I'apartat 2 del punt 2 de l'article 141 de les ordenances

d’edificacié de les normes subsidiaries de planejament urbanistic municipal, de
17 d’octubre de 2003.
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CA-3. Definicions de pérgola i parral als efectes de comput dels
parametres urbanistics.

Fets.

La redaccio de l'article 15,5 de les ordenances d’edificacié de les NNSS
de 17 d’'octubre de 2003 (BOIB, d’11.11.2003) déna lloc a una problematica
important a I'hora de la seva interpretacié perqué defineix el concepte de pérgola,
perd no el de parral.

Es considera necessaria la clarificaci6 en el criteri d’aplicacié de les
normes, per evitar possibles interpretacions diferents depenent de les distintes
casuistiques de cada sol-licitud de llicencia i expedient, i per tal d'unificar els
criteris a I'hora d'informar per part dels técnics d'urbanisme.

Consideracions técniques:

S’entén que el parral és un element tradicional molt estés a I'arquitectura
rural de les llles Balears i que millora la sostenibilitat energética de les
edificacions amb un sistema natural aixi com millora I'estética i la confortabilitat
del conjunt.

S’entén també com a concepte de parral, I'estructura que serveix de tutor
de vegetacié per aconseguir un umbracle. Aquesta estructura es compondra
exclusivament de barres verticals i d’enriostrament perimetral. En cap cas podran
cobrir un espai ni enriostrar transversalment les barres perimetrals. Es permetra
la disposicio de tirants de filferro entre elles per dirigir i suportar la vegetacié del
parral.

El parral no computa a efectes de ocupacioé ni d’edificabilitat, perque és un
element que no cobreix I'espai amb elements constructius.

Fonament de dret.
Article 10 de la Llei autonomica 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme
de les llles Balears, sobre la interpretacié de les determinacions del planejament.

Criteri d’aplicacié (CA-3).

Escoltat I'informe conjunt dels arquitectes municipals i del secretari.

En exercici de l'atribucié delegada per resolucié de batlia nim. 755-2019,
de 25 de juny, (BOIB num. 101, de 23.07.2019), s’acorda per unanimitat:

Definir el parral com l'estructura que serveix de tutor de vegetacié per

aconseguir un umbracle (vegetal).
Aqueixa estructura es compondra exclusivament de barres verticals i

d’enriostrament perimetral.
El parral no computa ni a efectes d’ocupacié ni d’edificabilitat.

CA-4. Claraboies a les cobertes d’edificis en el casc antic.
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Fets.

La redacci6 de larticle 57 de les ordenances d’edificacié de les NNSS de
17 d’octubre de 2003 (BOIB, d’11.11.2003) ha donat lloc a confusié en la
interpretacié de la possibilitat o no d’incorporar claraboies a les cobertes dels
edjificis en les zones qualificades com a casc antic.

Es considera necessaria la clarificaci6 en el criteri d’aplicacié de les
normes, per evitar possibles interpretacions diferents depenent de les distintes
casuistiques de cada sol-licitud de llicencia i expedient, i per tal d'unificar els
criteris a I'hora d'informar per part dels técnics d'urbanisme.

Consideracions técniques:

S’entén que la prescripcié que “les cobertes seran de teula arab, de color
natural i sense vidriar’ fa referéncia a la prohibicié del vidriat de les teules que
composen la coberta.

S’entén que la prohibici6 de cobertes amb plaques de fibrociment,
metal-liques i d’altres materials no tradicionals, correspon al material propi de la
coberta en el seu conjunt i no als elements singulars de la coberta.

L’article 57 de les ordenances d’edificacié de les NNSS 2003 no prohibeix
expressament la instal-laci6 de claraboies en coberta, i per tant s’entén que
estaria permes.

L’article 66 de les ordenances d’edificacié de les NNSS 2003 disposa: “Es
prohibeixen les cobertes amb plaques de fibrociment, metal-liques i d'altres
materials no tradicionals, llevat de les peces translicides per a cobriment de
claraboies, sense que la superficie total d’aquests elements superin el cinc per
cent (5%) del total de la coberta.

S’entén que la superficie de coberta ocupada per les claraboies haura de
ser, com a maxim, del cinc per cent (5%) del total de la superficie de la coberta,
ja que les condicions estétiques en la zona amb qualificacié de casc antic son
iguals o més restrictives i de major protecci6 que a les zones amb altres
qualificacions a sol urba.

Les claraboies milloren les condicions d’habitabilitat dels espais interiors
en els quals s’ubiquen, ja que permeten disposar d’il-luminacié natural i d’'una
ventilacié directa.

Per altra banda, s’aconsegueix una millora de la sostenibilitat i per tant
una major proteccié ambiental ja que permet reduir el consum eléctric.

Fonament de dret.
Article 10 de la Llei autondmica 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme
de les llles Balears, sobre la interpretacié de les determinacions del planejament.

Criteri d’aplicaci6é (CA-4).

Escoltat I'informe conjunt dels arquitectes municipals i del secretari.

En exercici de l'atribucié delegada per resolucié de batlia nim. 755-2019,
de 25 de juny, (BOIB nim. 101, de 23.07.2019), s’acorda per unanimitat:

La instal-lacié de claraboies en la coberta d’edificis situats en la zona
qualificada com a casc antic, esta permesa.
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La superficie de les claraboies no excedira, en cap cas, el cinc per cent
(6%) de la superficie total de la coberta.

CA-5. Condicions estétiques dels habitatges en sol rustic.

Fets.

Alguns articles de les ordenances d’edificacié de les NNSS de 17
d'octubre de 2003 (BOIB, d’11.11.2003) que estableixen els parametres
urbanistics en sol rustic remeten, per a la definicié de les condicions estétiques,
tant a l'article 142 (caracteristiques tipologiques dels habitatges en sol rustic)
com a [larticle 57 (condicions estétiques per edificacions en sol urba amb
qualificaci6 de casc antic).

Es considera necessari concretar els articles que defineixen les condicions
estétiques dels habitatges en sol rustic, per evitar possibles interpretacions
diferents depenent de les distintes casuistiques de cada sol-licitud de llicéncia i
expedient, i per tal d'unificar els criteris a I'hora d'informar per part dels tecnics
d'urbanisme.

Consideracions técniques:

S’ha d’atendre el principi d’aplicacié preferent de la norma especifica, i si
hi ha un article que regula expressament les condicions que s’han de complir en
relaci6 a un concepte o a un parametre urbanistic, no escau considerar les
condicions referides a una altra qualificacié diferent, malgrat que puguin recollir-
se a la norma altres remissions.

Per una altra banda, el compliment de les condicions establertes a I'article
57 (incardinat en la regulacié del sol urba, casc antic) en el sol rustic, aboca a
una manca de sentit en algunes de les seves prescripcions, donada la diferent
casuistica entre ambdues classificacions i qualificacions, ja que en el casc antic
les edificacions es disposen entre mitgeres i alineades a vial urba, mentre que en
el sol rustic la tipologia és d’habitatge unifamiliar aillat.

En s6n exemples:

La composicié de la coberta en dos aiguavessos, I'un al carrer i I'altre al
pati interior, la qual cosa no es podria complir donada la tipologia unifamiliar
aillada.

La disposicié del tercer aiguavés paral-lel al carrer, pel mateix motiu
esmentat anteriorment.

El soterrament de les instal-lacions de serveis d’electricitat, telefonia o
similar a qualsevol obra nova o en aquelles en que es tracti la fagana, el que
suposaria en alguns casos una intervencié excessiva i un cost, en molts de
casos dificil d’assumir, ja que els limits confrontants amb vials d’accessos poden
ser en les parcel-les de sdl rastic d’'una gran longitud.

A més, algunes de les condicions establertes a I'article 57 de condicions
estétiques en sol urba sén contradictories amb les condicions establertes a
larticle 142 de condicions estétiques a sol rastic. Per exemple:
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A l'article 57 es disposa que “La distancia dels balcons a I'eix de mitgera
sera, com a minim, d’'un metre”, mentre que a l'article 142 es prohibeixen cossos
volats tancats i oberts tals com balcons o similars.

En quant al material de les fusteries exteriors, a l'article 57 es prohibeixen
les fusteries metal-liques, mentre que a l'article 142 tan sols es prohibeixen els
colors metal-litzats.

Pel que fa al material de les baranes, a l'article 57 es prohibeixen les de
fusta, mentre que a l'article 142 es permeten les baranes de fusta.

Fonament de dret.
Article 10 de la Llei autondmica 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme

de les llles Balears, sobre la interpretacié de les determinacions del planejament.

Criteri d’aplicacié (CA-5).

Escoltat l'informe conjunt dels arquitectes municipals i del secretari.

En exercici de I'atribucié delegada per resolucié de batlia nim. 755-2019,
de 25 de juny, (BOIB nim. 101, de 23.07.2019), s’acorda per unanimitat:

Les condicions estétiques que han de complir els habitatges en sol rustic
es regiran exclusivament per l'article 142 de les ordenances d’edificacio de les
NNSS de 17 d'octubre de 2003 (BOIB nuim. 156, d’11.11.2003), sobre les
caracteristiques tipologiques dels habitatges en sol rustic.

CA-6. Disposicio dels aiguavessos a les edificacions en sol urba.

Fets.

Els apartats dels articles de les ordenances d’edificacié de les NNSS de
17 d’octubre de 2003 (BOIB, d’11.11.2003) en que es defineixen els parametres
urbanistics a les qualificacions “Casc antic”, “Entremitgeres” i “Aillada”, referents
a les condicions estétiques, i concretament els subapartats que fan referéncia a
la disposicié dels aiguavessos de les cobertes, donen lloc a una indefinicié que
pot ser objecte de diferents interpretacions degut als termes emprats i, en el cas
de la qualificacié d’edificacié aillada, poden conduir a una manca de sentit,
perqué algunes casuistiques no permeten el seu compliment.

Es considera necessari la concrecié i I'aclariment per evitar possibles
interpretacions diferents depenent de les distintes casuistiques de cada sol-licitud
de llicencia i expedient, i per tal d'unificar els criteris a I'hora d'informar per part
dels técnics d'urbanisme.

Consideracions técniques:

Els articles que fan referéncia a les condicions estétiques a les zones amb
qualificacié urbanistica de “Casc Antic’ i “Entremitgeres”, indiquen que “Es
composaran basicament de dos aiguavessos, I'un a carrer i I'altre a pati interior,
...”. El concepte “basicament” s’entén com a obligatori en l'edificacié principal,

Pagina 8 de 11 g
f

{



$D‘ Ajuntament
) d’Alaré

L LES B AL EARS

pero s’utilitza aquest terme ja que no s’ha d’excloure la possibilitat d’'un tercer
aiguavés paral-lel al carrer, sempre i quan compleixi els requisits establerts.

L'article 71, sobre condicions estétiques en la qualificacié urbanistica
d’edificacié aillada, remet a les condicions estétiques de I'article 65. S’entén que
es tracta d’una errada de redacci6, i que l'article al que s’hauria de fer referéncia
és el 66.

L’article 66 regula les condicions estetiques, i en concret I'apartat
corresponent a la disposicio dels aiguavessos a les zones amb qualificacié
urbanistica d’edificacio aillada, per remissié de larticle 71, estd mancada de
sentit tota vegada que la implantacié dels edificis en aquesta qualificacid
urbanistica és flexible, permetent una ubicacié i orientacié de I'habitatge no
paral-lela a la via publica i per tant, en aquests casos, no seria possible la
disposicié de la coberta amb una vessant a carrer. Per una altra banda, en
aquesta qualificaci6é urbanistica no es déna lloc a la creacié de patis posteriors, ja
que l'edificacié s’ubica ailladament, generalment al centre del solar, i per tant el
jardi, o pati, és circumdant, situant-se tant al davant com als lateral i al darrera.
En conseqliéncia, les vessants podrien tenir qualsevol orientacié.

Fonament de dret.
Article 10 de la Llei autonéomica 12/2017, de 29 de desembre, d’'urbanisme
de les llles Balears, sobre la interpretacio de les determinacions del planejament.

Criteri d’aplicacié (CA-6).

Escoltat 'informe conjunt dels arquitectes municipals i del secretari.

En exercici de l'atribucié delegada per resolucié de batlia nim. 755-2019,
de 25 de juny, (BOIB num. 101, de 23.07.2019), s’acorda per unanimitat:

En les zones de sol urba amb qualificacié de “Casc antic” i “Entremitgeres”
les cobertes dels edificis es composaran obligatoriament de dos aiguavessos,
'un a carrer i I'altre a pati interior, permetent un tercer aiguavés paral-lel al carrer,
sempre i quan es compleixin els requisits indicats als articles corresponents.

Queda sense efecte la remissié de l'article 71 a l'article 66, en allo referent
a la disposicié de les cobertes.

CA-7. Condicions estétiques de les faganes posteriors en sol urba.

Fets.

El concepte de fagana, a I'hora d’aplicar les condicions estétiques de les
faganes segons les diferents zonificacions o qualificacions urbanistiques en sol
urba, necessita d’'un aclariment per fixar el criteri de si aquestes condicions s’han
d’aplicar exclusivament a la fagana a carrer o a la totalitat de les facanes de
I'edifici.
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Es considera necessari la concrecié i I'aclariment per evitar possibles
interpretacions diferents depenent de les distintes casuistiques de cada sol-licitud
de llicencia i expedient, i per tal d'unificar els criteris a I'hora d'informar per part
dels técnics d'urbanisme.

Consideracions técniques:

Els articles 57, 66 i 71 de les ordenances d’edificacié de les NNSS de 17
d’octubre de 2003 (BOIB, d'11.11.2003) que defineixen les condicions estétiques
dels edificis situats en sol urba tant a les zones amb qualificacié urbanistica de
“Casc antic”, “Entremitgeres” i “Aillada”, empren el concepte “Facanes”.

Segons larticle 15, definicions sobre edificacions, en l'apartat 6, es
defineix la fagana com: “Cara externa de cadascuna de les parets que limiten un
edifici excloses les de mitgera”. Per tant s’entén que les condicions estétiques
regulades pels articles 57, 66 i 71 s’hauran d’aplicar a la totalitat de les faganes
(facanes a carrer, faganes a pati posterior i faganes laterals) amb excepcio de les
mitgeres.

En relacié a la prescripcié recollida a l'article 57, en el subapartat de
faganes, que indica: “Qualsevol obra nova o aquella que tracti la fagana
(exceptuant el pintat), haura de contemplar el soterrament de les instal-lacions”,
s’ha d’entendre que aquesta prescripcid es circumscriu exclusivament a les
intervencions que es duguin a terme a les faganes a carrer donat que les
instal-lacions a que fa referéncia aquest punt s’ubiquen a les faganes tocants a la
via publica.

Fonament de dret.
Article 10 de la Llei autonomica 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme

de les llles Balears, sobre la interpretacié de les determinacions del planejament.

Criteri d’aplicaci6 (CA-7).

Escoltat I'informe conjunt dels arquitectes municipals i del secretari.

En exercici de l'atribucié delegada per resolucié de batlia nim. 755-2019,
de 25 de juny, (BOIB num. 101, de 23.07.2019), s’acorda per unanimitat:

Les condicions estétiques regulades en els articles 57, 66 i 71 s’hauran
d’aplicar a la totalitat de les faganes (facanes a carrer, faganes a pati posterior i
facanes laterals), amb excepci6 de les mitgeres.

En relaci6é a la prescripci6 que apareix a larticle 57, subapartat de
faganes, que indica: “Qualsevol obra nova o aquella que tracti la fagana
(exceptuant el pintat), haura de contemplar el soterrament de les instal:lacions”,
es circumscriu exclusivament a les intervencions que es duguin a terme a les
facanes a carrer.

El que fem public per a general coneixement, d’'acord amb alld que
disposa l'article 7 de la Llei 19/2013, de 9 de desembre, de transparéncia, accés
a la informacié publica i bon govern.
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 Ajuntament
7 d’Alar6

L L ES 8 AL EARS

Alaré, 12 de novembre de 2019.

El batle,
Lloreng Perellé6 Rossell6

El secretari,
Jaume Nadal Bestard
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