
 ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMÁ FELIPA S/N,  
CAIDEROS DE SAN JOSÉ, T.M. DE GÁLDAR 

 
 
 

 
NOVO + MARRERO          arquitectura e interior       

| C/Constantino nº3,1ª oficina 2   |  CP 35002  | Las Palmas de Gran Canaria  |  www.novomarrero.com  | Correo electrónico: estudio@novomarrero.com  | 
 

   Página  1 | 42 
 

 

 

ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMÁ FELIPA S/N CAIDEROS DE SAN JOSÉ 

T.M. DE GÁLDAR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SITUACIÓN: Calle FMamá Felipa s/n 

FECHA: Versión 2- Enero de 2022 

PROMOTOR: Ayuntamiento de Gáldar 

 

 

AUTOR DEL DOCUMENTO 

Arquitecto José Luis Novo Gómez, colegiado 2868 del COAGC 

Colaboradora arquitecta Noelia Marrero Alemán 

Calle Constantino nº3, 1ª, oficina 2, CP. 35002, Las Palmas de Gran Canaria. 

Correo electrónico: estudio@novomarrero.com 

 M 660371379 

 

 

 



 ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMÁ FELIPA S/N,  
CAIDEROS DE SAN JOSÉ, T.M. DE GÁLDAR 

 
 
 

 
NOVO + MARRERO          arquitectura e interior       

| C/Constantino nº3,1ª oficina 2   |  CP 35002  | Las Palmas de Gran Canaria  |  www.novomarrero.com  | Correo electrónico: estudio@novomarrero.com  | 
 

   Página  2 | 42 
 

ÍNDICE DEL ESTUDIO DE DETALLE 

1.- PROMOTOR / INICIATIVA PÚBLICA. ............................................................................................ 3 

2.- AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE. ........................................................................................... 3 

3.- JUSTIFICACIÓN DE SU REDACCIÓN Y ALCANCE: .................................................................... 3 

3.1.- ANTECEDENTES ......................................................................................................................................... 3 

3.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE ....................................................................................................................... 4 

3.3.- INADECUACIÓN DE LAS ALINEACIONES, RASANTES Y RETRANQUEOS ESTABLECIDOS EN 

EL PGO PARA LA MANZANA SITA EN C/MAMA FELIPA, CAIDEROS. ............................................................... 6 

3.4.- ALCANDE DEL ESTUDIO DETALLE MANZANA C/MAMÁ FELIPA, CAIDEROS. ............................ 7 

3.5.- INNECESARIEDAD EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. ..................................................... 8 

4.- DATOS DE LA PARCELA OBJETO DE ESTUDIO. ........................................................................ 9 

4.1.- ORTOFOTO ................................................................................................................................................... 9 

4.2.- REFERENCIA CATASTRAL ..................................................................................................................... 10 

4.3.- TOPOGRÁFICO DEL SOLAR ................................................................................................................... 11 

4.4.- COMPROBACIÓN GEOMÉTRICA DEL SOLAR. ................................................................................... 13 

5.- MARCO URBANÍSTICO. ............................................................................................................... 20 

5.1.- CONSULTA DE PLANEAMIENTO. ......................................................................................................... 20 

5.2.- CALIFICACIÓN URBANÍSTICA DE PARCELA: .................................................................................... 24 

6.- DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LA MANZANA Y JUSTIFICACIÓN DEL 

CUMPLIMIENTO NORMATIVO ..................................................................................................................... 26 

6.1.- CONDICIONES GENERALES Y PARÁMETROS URBANÍSTICOS RECOGIDOS EN EL PGO 

VIGENTE Y RELACIÓN CON EL ESTUDIO DE DETALLE. ................................................................................... 26 

6.2.- NORMATIVA DE ORDENACIÓN CORREGIDA POR EL ESTUDIO DE DETALLE. .......................... 28 

6.3.- CUADRO RESUMEN COMPARATIVO DE PARÁMETROS URBANÍSTICOS DE LA PARCELA 

CONFORME A LA ORDENANZA A1 Y LOS RESULTANTES DEL ESTUDIO DE DETALLE. ........................... 30 

6.4.- DEFINICIÓN DE NUEVAS ALINEACIONES Y RETRANQUEOS ........................................................ 31 

6.5.- NUEVAS RASANTES ................................................................................................................................ 34 

7.- DETERMINACIONES DE CARACTERÍSTICAS ESTÉTICAS Y COMPOSITIVAS DE LAS 

OBRAS DE URBANIZACIÓN, CONSTRUCCIONES, EDIFICACIONES, INSTALACIONES Y DEMAS 

OBRAS Y ELEMENTOS URBANOS COMPLEMENTARIOS, DEFINIDOS EN LA ORDENACIÓN 

PORMENORIZADA........................................................................................................................................ 36 

8.- ANÁLISIS DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA. ............................................................................ 38 

8.1.- CONDICIONANTES PREVIOS. ................................................................................................................ 38 

8.2.- PROPUESTA DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA .................................................................................. 39 

9.- EVALUACIÓN AMBIENTAL. ......................................................................................................... 40 

10.- PLANOS DE INFORMACIÓN. ...................................................................................................... 41 

11.- PLANOS DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA. ....................................................................... 42 



 ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMÁ FELIPA S/N,  
CAIDEROS DE SAN JOSÉ, T.M. DE GÁLDAR 

 
 
 

 
NOVO + MARRERO          arquitectura e interior       

| C/Constantino nº3,1ª oficina 2   |  CP 35002  | Las Palmas de Gran Canaria  |  www.novomarrero.com  | Correo electrónico: estudio@novomarrero.com  | 
 

   Página  3 | 42 
 

 

 ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMÁ FELIPA S/N 

CAIDEROS DE SAN JOSÉ, T.M. DE GÁLDAR 

1.- PROMOTOR / INICIATIVA PÚBLICA. 

 
Exmo. Ayuntamiento de Gáldar 

Calle Capitán Quesada nº29, Gáldar, CP 35460 

CIF:  P-3500900-J 

Teléfono de Contacto 928880050  Extensión 1197 

Fax: 928 550 394 

Correo electrónico: urbanismo@gladar.es 

Concejalía de Urbanismo 

2.- AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE. 
El autor del presente estudio de detalle es el arquitecto José Luis Novo Gómez, colegiado nº2868 del 

C.O.A.G.C., con dirección en la calle Constantino nº3, 1º, oficina 2, CP 35002, Las Palmas de Gran Canaria y 

correo electrónico de contacto estudio@novomarrero.com 

Se remite a la ventanilla única del Colegio Oficial de Arquitectos de Gran Canaria para validación de 

colegiación. 

https://docs.google.com/spreadsheets/d/1Iky9u6S3i-

nlyo0sbdMbuhvYVWoT96_koJ_K500doW0/pubhtml?gid=0&single=true 

 

3.- JUSTIFICACIÓN DE SU REDACCIÓN Y ALCANCE: 

3.1.- ANTECEDENTES 
 

A- Por acuerdo plenario de fecha 7/06/1997 a favor de la Comunidad Autónoma, se iniciaron las obras de 

construcción en dicha parcela correspondientes al proyecto de 12 VPP c/Mamá Felipa s/n (Caideros de 

San José), con licencia de obras de 30 de Marzo de 2.000, número de expediente: 1.157/9/00, proyecto  

redactado por el arquitecto Ignacio Vilela Revenga y dirigidas por el mismo técnico hasta la suspensión 

https://docs.google.com/spreadsheets/d/1Iky9u6S3i-nlyo0sbdMbuhvYVWoT96_koJ_K500doW0/pubhtml?gid=0&single=true
https://docs.google.com/spreadsheets/d/1Iky9u6S3i-nlyo0sbdMbuhvYVWoT96_koJ_K500doW0/pubhtml?gid=0&single=true
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y paralización de obra en diciembre de 2002, habiéndose ejecutado la estructura y el cerramiento de seis 

viviendas, así como la cimentación de las seis restantes en la zona norte de la parcela. 

 

B- Resueltas las discrepancias sobre los linderos de la finca, por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de fecha 

21/12/2011 se cedió al Instituto Canario de la Vivienda parcela de 1.260,34 m2 en el pago de San José 

de Caideros, con destino a la construcción de viviendas. 

 

C- Con la finalidad de terminar las obras suspendidas e inacabadas el Instituto Canario de la Vivienda del 

Gobierno de Canarias ha contratado  la  “REDACCIÓN DEL PROYECTO DE OBRA, PARA LA 

DEMOLICIÓN DE UNA VIVIENDA DE LAS EJECUTADAS PARCIALMENTE, DE LA 

CIMENTACIÓN EXISTENTE CORRESPONDIENTE A CINCO VIVIENDAS, ASÍ COMO LA 

NUEVA CONSTRUCCIÓN DE 2 VIVIENDAS EN HILERA, Y LA TERMINACIÓN DE LA 

CONSTRUCCIÓN DE 5 VIVIENDAS EN HILERA DE PROTECCIÓN OFICIAL DE PROMOCIÓN 

PÚBLICA, A EJECUTAR TODO ELLO EN CAIDEROS DE SAN JOSÉ, CALLE MAMÁ FELIPA, 

TÉRMINO MUNICIPAL DE GÁLDAR. ISLA DE GRAN CANARIA, EXPEDIENTE GC-01/07”. 

 

3.2.- PLANEAMIENTO VIGENTE 
 

El instrumento de planeamiento municipal vigente es el Plan General de Ordenación de Gáldar, con aprobación 

definitiva parcial de la Comisión de Ordenación del Territorio y Medio Ambiente de Canarias en sesión 

celebrada el 20 de julio de 2006, resolución de la Dirección General de Urbanismo de 16 de febrero de 2007 

publicada el 26 de febrero de 2007 en el Boletín Oficial de Canarias, y publicación íntegra de su normativa en el 

Boletín Oficial de la Provincia de Las Palmas de 9 de marzo de 2007. 

El PGO califica la parcela objeto de cesión al ICV en calle Mamá Felipa en Caideros como SUELO URBANO 

CONSOLIDADO, calificado con uso residencial normativa a1. 
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Plano O.19 Ordenación pormenorizada Caideros de San José. 

 
Detalle en el entorno de la manzana objeto de estudio de detalle: 
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3.3.- INADECUACIÓN DE LAS ALINEACIONES, RASANTES Y RETRANQUEOS 

ESTABLECIDOS EN EL PGO PARA LA MANZANA SITA EN C/MAMA FELIPA, 

CAIDEROS. 

Se detecta que las alineaciones establecidas en el PGO para la parcela objeto de cesión al ICV, coincidente con 

la manzana delimitada entre la c/Mamá Felipa y peatonal en proyecto, en Caideros, resultan disconformes con la 

establecida por las viviendas parcialmente 

ejecutadas y que se pretenden concluir por el 

Instituto Canario de la Vivienda del Gobierno 

de Canarias. 

Se deberá demoler la primera vivienda que 

ocupa el vial en proyecto, la última se encuentra 

dentro del encintado de acera y la anterior 

carece del espacio necesario para poder entrar 

en la vivienda.   

Asimismo, existe un desajuste entre la 

alineación establecida en el PGO en el lindero 

norte de la manzana respecto el actual desmonte 

de la parcela lo que implicaría importantes 

obras para la ejecución de la acera y servicios 

urbanísticos. 

De otro lado y motivado por el fuerte desnivel 

existente en la c/Mamá Felipa respecto el nivel 

actual de la parcela en su lindero norte (que 

varía de los 4 a los 8 metros aproximadamente), 

a efectos de conseguir la máxima integración 

paisajística de las futuras viviendas resulta 

adecuado modificar la rasante de la futura 

edificación en este lindero, para tomar la del 

interior de parcela (a una cota inferior) frente a 

la definida por la calle Mamá Felipa. 

Por último, resulta preciso definir los 

retranqueos edificatorios en la manzana que 

resultan admisibles en orden a viabilizar la 

terminación de las viviendas existentes en el lindero oeste de la manzana, así como para las futuras viviendas en 
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el lindero norte de la manzana. A efectos de ordenar los volúmenes edificables garantizando su mayor 

integración paisajística deberán incorporarse igualmente los retranqueos que definan su fondo máximo 

edificable. 

3.4.- ALCANDE DEL ESTUDIO DETALLE MANZANA C/MAMÁ FELIPA, CAIDEROS. 
El presente ESTUDIO DE DETALLE, se hace en consonancia con la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de 

los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, «BOC» núm. 138, de 19 de julio de 2017, «BOE» núm. 216, de 8 

de septiembre de 2017, cuya última modificación es del 11 de septiembre de 2020, (en adelante LSENPC), y con 

el Reglamento de Planeamiento de Canarias, aprobado por decreto 181/2018, de 26 de diciembre, BOC 

9/01/2019. 

 

Artículo 85.- Objeto y límites. 

1. Los estudios de detalle (ED) tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la 

ordenación pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, para manzanas o unidades urbanas 

equivalentes, en lo relativo a las alineaciones y rasantes, a los volúmenes edificables, ocupaciones y 

retranqueos, así como a la accesibilidad y eficiencia energética. 

2. También podrán regular determinados aspectos y características estéticas y compositivas de las 

obras de urbanización, construcciones, edificaciones, instalaciones y demás obras y elementos urbanos 

complementarios, definidos en la ordenación pormenorizada. 

3. En ningún caso, los estudios de detalle podrán: 

a) Modificar la clasificación y el destino urbanístico del suelo. 

b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico del ámbito. 

c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones públicas. 

De acuerdo a la capacidad legal de los estudios de detalle de adaptar las determinaciones de la ordenación 

pormenorizada del suelo urbano para manzanas en lo relativo a las alineaciones, rasantes y retranqueos, y 

resultando preciso corregir las alineaciones y rasantes establecidas por el PGO de Gáldar, así como introducir 

determinados retranqueos, respecto a la manzana ubicada entre la c/Mamá Felipa y peatonal en proyecto, en 

Caideros por resultar inadecuadas respecto las condiciones topográficas de la parcela y a efectos de lograr la 

mayor integración de la futura edificación en la misma, así como dar viabilidad a la terminación de las viviendas 

VPP ubicas en la misma que tramita el Instituto Canario de la Vivienda, se hace necesario la tramitación de 

ESTUDIO DE DETALLE. 

A efectos de conseguir los objetivos previstos, el ESTUDIO DETALLE MANZANA C/MAMÁ FELIPA, 

CAIDEROS atenderá las siguientes premisas: 

• Ajustar la alineación de la manzana en su lindero oeste a efectos de viabilizar la terminación de las 

Viviendas de Protección Oficial de Promoción Pública. 
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• Ajustar la alineación de la manzana en su lindero norte a efectos de adecuarla al borde de la parcela 

desmontada para facilitar la ejecución de futura acera y servicios. 

• Definir como rasante para las futuras viviendas situadas en el lindero norte de la manzana, la de 

peatonal interior de parcela, a efectos de lograr la mayor integración paisajística del conjunto 

edificatorio. 

• Definir los retranqueos precisos sobre la edificación en construcción y futura en la manzana a efectos de 

viabilizar la terminación de las VPP existentes y conseguir la mayor integración paisajística del 

conjunto edificatorio. A efectos de ordenar los volúmenes edificables garantizando su mayor 

integración paisajística deberán incorporarse igualmente los retranqueos que definan su fondo máximo 

edificable. 

3.5.- INNECESARIEDAD EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 
 

De acuerdo con el artículo 150.4 de la de la ley 4/2017, de 13 de julio, del suelo y espacios naturales protegidos 

de Canarias, los estudios de detalle quedan excluidos, en todo caso, del procedimiento de evaluación ambiental 

por su escasa dimensión e impacto. 
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4.- DATOS DE LA PARCELA OBJETO DE ESTUDIO. 

4.1.- ORTOFOTO 
Dirección: Mamá Felipa S/N, CP 35468, Caideros de San José, T.M. Gáldar, Las Palmas.  

Datos obtenidos por http://visor.grafcan.es; del Gobierno de Canarias. 
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4.2.- REFERENCIA CATASTRAL 
 

Referencia Catastral: 6458201DS3065N0000WW 
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4.3.- TOPOGRÁFICO DEL SOLAR  
D. Justo Manuel Hernández Montesdeoca, ingeniero técnico en topografía, colegiado nº5286, ha realizado 

levantamiento topográfico de la parcela. (Plano de Información I02)  

 
 

La parcela cuenta con un desnivel muy proncionado, desde cota +88,46 en la parte baja de la calle Mama Felipa 

hasta +110,53 en el curce con la calle en proyecto. (22,07 metros de desnivel total). Presentado dos vólumes: 

VOLUMEN Nº1:  

Compuesto por la construcción sin terminar de seis viviendas en hilera con las siguientes cotas de referencia 

entre el asfalto y la cota de planta baja 

Vivienda  Cota de asfalto Cota de planta baja 

Vivienda nº1: 88,55 89,13 

Vivienda nº2: 89.15 89,89 

Vivienda nº3: 88,00 90,85 

Vivienda nº4: 89,00 91,82 

Vivienda nº5: 92,50 92,73 

Vivienda nº6: 92,71 93,74 

Tomando como referencia las cotas del asfalto, la primera vivienda se encuenta a la cota +88.55m y la última a 

la cota +92,71m  (desnivel de 4,16m). 
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El primer volumen se cajea en el terrno dejándo practicamente enterrado respecto al interior de la parcela.  

 

 
 

 

VOLUMEN Nº2:  
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La parcela presenta una excavación en caja para albergar la segunda hilera de viviendas, teniendo la cimentación 

parcialmente construida en tres niveles. 

 

Respecto al punto mas bajo del asfalto la cota arranca en +96,17m, terminando en la calle en proyecto a cota 

+110,53m (14,36m de desnivel total). 

 

 
La excavación realizada crea un retranqueo respecto a la alineación del vial público. 

En la parte mas alta de la parcela, cuenta con una diferencia de cota de 6,15m de altura (desde cota +103,01 a 

+109,16m). El taldud generado ha permanecido estable hasta la fecha. Conforme al estudio geotécnico del 

proyecto de ejecución de las viviendas el mismo se considera estable.  

4.4.- COMPROBACIÓN GEOMÉTRICA DEL SOLAR.  
Naturaleza: Bien inmueble de naturaleza patrimonial. 

Situación: Pago de San José de Caideros. 

Medida superficial: 1.260,34 m² (descontada la superficie del vial interior a ceder)  

Referencia catastral de la finca de procedencia: 6458201DS3065N0000WW 

Registro de la Propiedad: Registro de la Propiedad de Santa María de Guía, al Tomo 1.628, Libro 417 de Gáldar, 

Folio 196, Finca n.º 37.756, Inscripción 1ª. 
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Linderos: 

- Norte, Con camino vecinal La Degollada, hoy calle Mamá Felipa. 

- Sur, Con camino vecinal La Degollada, hoy calle Mamá Felipa. 

- Oeste, Con camino vecinal La Degollada, hoy calle Mamá Felipa. 

- Este, Con resto de la finca matriz propiedad municipal que se destinará a calle. 
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COPIA DEL CONVENIO DE CESIÓN DE PARCELA: 
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5.- MARCO URBANÍSTICO. 

5.1.- CONSULTA DE PLANEAMIENTO. 
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5.2.- CALIFICACIÓN URBANÍSTICA DE PARCELA: 
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6.- DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LA MANZANA Y 

JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO NORMATIVO 
 

6.1.- CONDICIONES GENERALES Y PARÁMETROS URBANÍSTICOS RECOGIDOS EN 

EL PGO VIGENTE Y RELACIÓN CON EL ESTUDIO DE DETALLE. 
 

DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LA MANZANA EN RELACIÓN CON EL PGO 
VIGENTE  

 PLAN GENERAL ESTUDIO DE DETALLE 
Suelo Urbano Consolidado.    

Uso  Residencial No se modifica 
 Ordenanza a1 No se modifica 

art. 46. Condiciones de Subzona a1, a2 y a3   

1-Sistema de ordenación y tipología 

 
Edificación en manzana 
cerrada con ático en planta 
alta 

Se ordenan los volúmenes 
interiores de parcela y se 

crea un área libre de 
edificación interior. 

2-Condiciones de uso 

Uso Característico Residencial en vivienda 
colectiva No se modifica. 

Uso complementario Aparcamiento en categoría 
de garaje No se modifica 

Usos compatibles Igual que b2 No se modifica 
Usos alternativos Igual que b2 No se modifica 
3-Condiciones de parcela (sólo en referencia a la ordenanza a1) 
Superficie mínima de parcela  130m² No se modifica 
Longitud de fachada mínima  8m No se modifica 

Fondo máximo de parcela  

25m o la mitad del fondo 
de la parcela en este punto, 
pudiéndose adaptar este a 
las condiciones de la 
relación resultante debido 
a su colindancia con la 
edificación existente 

Se establece un Área Libre 
de Edificación interior de 
parcela que reordena los 

volúmenes edificados. 

3-Condiciones de la edificación (sólo en referencia a la ordenanza a1) 
Superficie de parcela objeto de estudio 1260,34 m² 

Edificabilidad máxima permitida (1,6 m²C.c./m²S) 2016,54 
Se reduce al introducir un 
Área Libre de Edificación 
en el interior de la parcela 

Retranqueo planta 2ª  3,00m 
Se medirá respecto al plano 

de fachada principal del 
volumen edificado. 

Altura máxima  Planta baja +1                                             
2  No se modifica 

Altura libre de la edificación    
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 Planta baja  3,50m No se modifica 
 Planta alta  2,50m No se modifica 

Altura de coronación sobre rasante, medida hasta el 
borde del pretil 8,50m No se modifica 

Borde inferior del alero 7,00m No se modifica 

Proyección de la cumbrera sobre el plano de 
fachada hasta la calle no excederá de  9,00m No se modifica 

Ocupación en planta baja en % sobre la parcela 

90% de su superficie, 
pudiendo aumentarla al 
100% cuando el uso de la 
planta baja sea comercial y 
se garantice que se resulte 
la ventilación forzada del 
local 

Se reduce al introducir un 
Área Libre de Edificación 
en el interior de la parcela. 

Retranqueos 

Se prohíben expresamente 
los retranqueos y patios de 
fachadas. Salvo el 
preceptivo retranqueo de la 
planta ático con respecto al 
plano de fachada, debiendo 
éste tener como mínimo 
una profundidad de 3 
metros 

Se establecen retranqueros 
variables al introducir 
alineaciones interiores 

respecto el plano de acera 
público.  

Cuyo uso queda fijado 
como espacio libre no 

edificado que permite el 
desarrollo de los accesos a 

las viviendas mediante 
rampas, escaleras y jardines 

comunitarios.      

Vuelos 

Se permiten vuelos de 
cuerpos cerrados o abiertos 
de edificación en longitud 
no mayor del 50% de la 
longitud total de la 
fachada.  

No se permiten vuelos 
sobre las alineaciones 

establecidas por el Estudio 
de Detalle 

 

Se permiten balcones cubiertos o descubiertos cuya longitud 
total no exceda del 25% de la longitud de fachada, 
contabilizándose de existir como cuerpos volados abiertos.  
Los vuelos abiertos computarán el 50% y los cerrados el 100% 
a efectos de edificabilidad.  

                   No se permiten 
balcones cubiertos o 

descubiertos  

 La altura mínima del vuelo sobre cualquier punto de la rasante 
de la vía pública será mayor o igual a 3,50m       No se permiten vuelos  

 
El vuelo máximo de los cuerpos volados será de 1 metro en 
calles ente 8 y 12 metros de ancho, y de 1,20m en calles de 
más de 12 metros 

No se permiten vuelos 

 No se permiten los cuerpos volados en calles de ancho inferior 
de 8 metros No se permiten vuelos 

Otros  
 Se tolerarán patios de 

medianeras. No se modifica 
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Se tolerará más fondo de 
parcela cuando la 
edificación de a fachada o 
a dos calles, o a calle y 
espacio libre 

No se contempla 

Patios Se estará a los dispuesto 
para la ordenanza b2 No se modifica 

 

6.2.- NORMATIVA DE ORDENACIÓN CORREGIDA POR EL ESTUDIO DE DETALLE. 
 

DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LA MANZANA OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
Situación Calle Mamá Flipa s/n, Caideros de San José 
Superficie de manzana objeto de estudio 1260,34 m² 
Referencia Plano de ordenación pormenorizada O-19 
Suelo Urbano Consolidado.   

Uso  Residencial 
Uso característico Viviendas de Protección Oficial de Promoción Pública 
1-Sistema de ordenación y tipología 

 

Edificación similar a manzana cerrada con ático en 
planta alta. 
Conformación en dos volúmenes lineales en tipología de 
adosados en hilera adaptándose a la topografía, con 
espacios libre de edificación en fachadas e interior de 
parcela.  

2-Condiciones de uso 

Uso Característico Residencial en vivienda colectiva. 
Viviendas de Protección Oficial de Promoción Pública 

Uso complementario Aparcamiento en categoría de garaje. 

Usos compatibles Igual que b2 y compatibles con V.P.O.P.P. 
Usos alternativos Igual que b2 y compatibles con V.P.O.P.P. 
3-Condiciones de parcela  
Superficie de parcela 130 m² 
Longitud de fachada mínima  8m 

Fondo máximo de parcela  

Se establece un Área Libre de Edificación interior de 
parcela que ordena los volúmenes edificados, definiendo 
superficies ocupables en el plano de ordenación 
pormenorizada.  

Alineaciones 

En plano de ordenación pormenorizada OP1 Y OP2, se 
establecen alineaciones y rasantes específicos para los 
encintados de acera, el espacio libre de edificación 
interior y el nuevo acceso peatonal.  

3-Condiciones de la edificación. 
Edificabilidad máxima permitida  1.155,26 m²c. computable 

Retranqueo planta 2ª  
3,00m 

Se permite la inclusión de cajas de escaleras con forjado 
a un agua en el espacio de retranqueo. 

Altura máxima                    Planta baja +1                          2  
Altura libre máxima de la edificación   

 Planta baja  3,50m Medidos desde cota de 
pavimento acabado de 
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planta baja de acceso a 
vivienda.  

 Planta alta  2,50m  

Altura de coronación sobre rasante, medida hasta el 
borde del pretil 

8,50m 
Medidos desde cota de pavimento acabado de planta baja 

de acceso a vivienda.  

Borde inferior del alero 7,00m 

Proyección de la cumbrera sobre el plano de 
fachada hasta la calle no excederá de  9,00m 

Ocupación en planta baja. Según plano de ocupación. 
Superficie ocupable 579,68m² 

Retranqueos 

Los volúmenes edificados deben de respetar las nuevas 
alineaciones interiores de parcela establecidos en el 

estudio de detalle. 
Los espacios ente los encintados de acera y los 

volúmenes edificados deben de tratarse como espacios 
libres de edificación cuyos usos serán jardines 

comunitarios y/o adecuación de accesos a las diferentes 
viviendas mediante rampas y escaleras respecto a las 

pendientes del vial y planos de acceso desde el interior 
del espacio libre. 

Vuelos No se permiten 

Otros  
 Se tolerarán patios de medianeras. 

 
Las viviendas de nueva planta se adaptarán a la 
topografía de la parcela en saltos de 1.10m de alto. 
EL bloque de viviendas a terminar se permitirá la 
adaptación al terreno según las cotas de estructura actual. 

 El área libre interior de parcela deberá de quedar tratado 
como un espacio ajardinado.  

Patios Se estará a los dispuesto para la ordenanza b2 
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6.3.- CUADRO RESUMEN COMPARATIVO DE PARÁMETROS URBANÍSTICOS DE LA 

PARCELA CONFORME A LA ORDENANZA a1 Y LOS RESULTANTES DEL 

ESTUDIO DE DETALLE. 

  
P.G.O. 

ESTUDIO DE 

DETALLE 

Superficie de manzana 1260,34m² 1260,34m² 

Edificabilidad global 

(máxima permitida por el PGO 1,6m²Cc/m²S – Resultante E.D.)  
2.016,54m² 1.155,26m² 

Ocupación (máxima permitida por el PGO 90% - Resultante E.D.) 90% -1.134,30m² 579,68m² 

Altura libre máxima planta baja-primera 3,5m 3,5m 

Altura libre máxima planta segunda 2,5m 2,5m 

Altura de coronación  8,5m 8,5m 

Altura borde inferior del alero 7,00m 7,00m 

Número de plantas sobre rasante 2 2 

Retranqueo de planta alta sobre plano de entrada de vivienda 3,00m 3,00m 

Proyección de la cumbrera sobre el plano de fachada 9,00m 9,00m 

 

Por lo expuesto, la propuesta que desarrolla el estudio de detalle no produce incrementos de aprovechamientos, 

ocupación en planta baja, superficies construidas máximas y volúmenes construidos máximos definidos por el 

Plan General de Ordenación de Gáldar en vigor. Resultando en todo caso unos volúmenes construidos de menor 

tamaño al previsto en el Plan General y con una mayor integración en el paisaje rural de Caideros de San José.   

 

  



 ESTUDIO DE DETALLE EN MANZANA CALLE MAMÁ FELIPA S/N,  
CAIDEROS DE SAN JOSÉ, T.M. DE GÁLDAR 

 
 
 

 
NOVO + MARRERO          arquitectura e interior       

| C/Constantino nº3,1ª oficina 2   |  CP 35002  | Las Palmas de Gran Canaria  |  www.novomarrero.com  | Correo electrónico: estudio@novomarrero.com  | 
 

   Página  31 | 42 
 

6.4.- DEFINICIÓN DE NUEVAS ALINEACIONES Y RETRANQUEOS 
ALINEACIÓN DE MANZANA 

La propuesta de alineación de la manzana parte del encintado de asfalto actual, el volumen edificado 

parcialmente y la excavación realizada en la zona Norte de la parcela. La propuesta no altera las condiciones de 

la calle asfaltada Mamá Felipa, permitiendo la terminación de 5 viviendas. (Plano OP1) 
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ALINEACIÓN DE EDIFICACIONES Y RETRANQUEOS. Plano OP2 

 

 

 
 

La manzana se ordena interiormente mediante áreas libres de edificación que permite la acomodación a la 

topografía de la parcela de los volúmenes construidos. 

 

Se crea una gran área libre de edificación en el interior de la parcela que permite crear un espacio libre óptimo 

para volcar las viviendas hacia este lugar. La adaptación de los volúmenes construidos a la topografía natural del 

terreno permite además que este espacio cuente con vistas al paisaje y esté protegido de los vientos dominantes 

de la zona. Teniendo mayor calidad ambiental y paisajística que la propia calle Mamá Felipa.  

 

 

Área nº1 corresponde las viviendas parcialmente construidas.  

Se mantiene la misma proporción y alineaciones de las fachadas parcialmente construidas. 

En la cara Norte de este volumen se incluye un área de posible ampliación edificatoria en continuidad 

con el volumen construido.  

Se crea un área libre de edificación en el frente de parcela en cuña, con el objetivo de poder adecuar los 

diferentes niveles de acceso a cada una de las viviendas mediante escaleras y jardines, respecto a la 

pendiente de la calle.  
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Área nº2 Nuevo bloque retranqueado respecto a la calle Mamá Felipa.  

El acceso a estas viviendas se realizará por un peatonal interior de parcela que conecta con la gran área 

libre interior. 

El volumen se retranquea respecto a la calle Mamá Felipa en su punto mas estrecho en 2 metros para 

poder crear un gran patio de ventilación.  
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6.5.- NUEVAS RASANTES 
SECCIÓN DE LA CALLE: 

 

 
 

 
 

La calle Mamá Felipa cuenta con un vial de 7 metros de ancho. 

El estudio de detalle desarrolla una propuesta que permite mejorar la accesibilidad de la acera en varios tramos, 

permitiendo un ancho variable que va desde 1.00m hasta 1.50m de ancho.  

La rasante de la calle se tomará a partir de la topografía actual Se toma como rasante de calle la topografía actual 

del asfalto 
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VIVIENDAS PARCIALMENTE CONSTRUIDAS: 

Se tomará como cota de pavimento acabado de planta baja las construidas de manera escalonada. 

Para resolver el desnivel entre el encintado de acera público y las viviendas se crea un espacio ajardinado 

privado que permite desarrollar un sistema de escaleras y jardines abancalados para poder acceder a cada una de 

las viviendas.  
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NUEVO VOLUMEN NORTE: 

Se establece un vial de acceso peatonal que se conecta a la calle Mamá Felipa a cota +99.80, para irse adaptando 

en el interior de la parcela a la topografía natural en saltos de 1.10m metros de altura. 

Este vial peatonal será el que determine las alturas de edificación.  

 

Los diferentes volúmenes edificatorios resultantes quedarán encajados en la topografía natural del terreno, 

consiguiendo una integración paisajística adecuada.  

 
 

7.- DETERMINACIONES DE CARACTERÍSTICAS ESTÉTICAS Y 

COMPOSITIVAS DE LAS OBRAS DE URBANIZACIÓN, CONSTRUCCIONES, 

EDIFICACIONES, INSTALACIONES Y DEMAS OBRAS Y ELEMENTOS 

URBANOS COMPLEMENTARIOS, DEFINIDOS EN LA ORDENACIÓN 

PORMENORIZADA. 
 

El estudio de detalle plantea la construcción de la parcela en dos volúmenes interiores a las alineaciones 

definidas por el encintado de acera, generando espacios libres que no podrán ocuparse por edificaciones.  

En el volumen a terminar, se crea un sistema de bancales que permiten la inclusión de escaleras de acceso desde 

el encintado de acera que se intercalan con espacios ajardinados.  

El volumen superior genera un patio inglés respecto a la calle Mamá Felipa, volcando las viviendas al espacio 

libre interior de parcela libre de edificación que además cuenta con vistas al paisaje de medianías.  
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Todos los espacios libres ajardinados deberán de contemplarse acabados con jardinería propia del lugar, con 

acabados de calidad equiparable a las construcciones de viviendas públicas de protección oficial que permita un 

envejecimiento adecuado, así como una integración paisajística en el ambiente de medianías.  

 

El encintado de aceras cumplirá con lo establecido en el PGO de Gáldar y las normas en vigor.   

 

Si bien el PGO establece un vial con aceras de 1.00m de ancho, cuando la topografía de la parcela lo permita, se 

mejorará las condiciones de accesibilidad del encintado de aceras se desarrollando aceras de 1,5m de ancho. 
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Las nuevas alineaciones que se establecen en el plano OP1 y OP3 tienen como referencia: 

1- Las viviendas parcialmente construidas.  

Debido al salto de cota entre el encintado de acera y el pavimento acabado de planta baja se 

propone un espacio libre de edificación que permita la realización de un sistema de bancales y 

escaleras de acceso a las diferentes viviendas desde el encintado de acera. 

2- El asfalto actual de la calle. 

3- Se define una acera de 1,5metros de ancho, reduciéndose puntualmente en el ámbito de dos viviendas 

parcialmente construidas a 1m de ancho para poder resolver el acceso a las viviendas mediante 

escaleras. 

8.- ANÁLISIS DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA. 

8.1.- CONDICIONANTES PREVIOS. 
 

La fuerte pendiente de la calle Mamá Felipa introduce un condicionante único, que permite encajar en la 

montaña las edificaciones, permitiendo visuales desde los volúmenes altos y desde la calle al paisaje. 
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Vista desde la parte alta de la parcela al espacio libre interior de parcela que cuenta con vistas al paisaje. 

Permitiendo crear una alineación interior de parcela al volumen Norte.  

8.2.- PROPUESTA DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA 
 

Espacio Libre de Edificación Interior: 

Se crean dos tipos de espacios libres interiores de parcela: 

A- Respecto al encintado de acera: 

B- En el interior de la parcela: 

Se permite crear una alineación interior de parcela 

Volumetrías: 

Se mantiene una estructura de baja densidad de viviendas adosadas en hilera que permite una integración 

paisajística en el entorno de medianías.  

Las volumetrías planteadas son sencillas, adaptándose a la topografía de la parcela y cajeándose respecto a la 

montaña, quedando casi integradas en la pendiente global de la montaña.  
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Fachadas: 

Se plantearán fachadas sencillas con materiales de fachada propios del entorno de medianías (enfoscados y/o 

morteros monocapa, permitiéndose aplacados de piedra). Se prohíben revestimientos propios de núcleos urbanos 

como puede ser soluciones con fachadas ventiladas de paneles fenólicos o aluminio.  

Cerramientos: 

No se permitirán cerramientos de fachada que tengan mas de un metro de altura.  

Cubiertas: 

Las cubiertas serán planas con acabados de grava o vegetal o inclinadas con acabados en teja cerámica.  

Jardinería: 

Los espacios libres (tanto los intersticiales entre fachada y encintados de acera como el interior de parcela) 

contarán con vegetación propia del lugar.  El espacio interior libre contará con vegetación arbolada.  

Tratamientos de muros de contención: 

Los muros de contención contarán con tratamientos en sus acabados mediante muros de hormigón texturizado, 

aplacado de piedra o similar a los utilizados en fachada.  

Sección de vial: 

La sección de la calle Mamá Felipa se ajustará a lo establecido por el Plan de General de Gáldar y las normas 

municipales. 

9.- EVALUACIÓN AMBIENTAL. 

 

Conforme al art. 150 de LSENPC, para la elaboración y la aprobación de los estudios de detalle se estará a lo 

previsto para los planes parciales y especiales en cuanto sea conforme con su objeto, quedando excluidos, en 

todo caso, del procedimiento de evaluación ambiental por su escasa dimensión e impacto.  
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10.- PLANOS DE INFORMACIÓN. 
 

I1 - Plano de situación. Referencia Catastral. Topográfico estado actual / alineaciones y rasantes PGO. 

I2 - Topográfico la parcela y urbanización del estado actual. 

I3 - Plano de ordenación pormenorizada del P.G.O. – O19 
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11.- PLANOS DE ORDENACIÓN PORMENORIZADA. 
 

OP1 –  Alienaciones y Rasantes del encintado de aceras. PGO – Corrrección. 

OP2 –  Ordenación interior de parcela. 

Superficies ocupables por la edificación.   

Áreas Libres de Edificación   

OP3 –  Acotado de ordenación interior. Definición de niveles de pavimento.  

OP4 – Secciones de parcela 

OP5 – Sección tipo de parcela y viales.  
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