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4 1. 1.- CARACTER DE LAS NORMAS.

4.- ORDENANZA REGULADORAS

4.1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

S ﬁ‘“"‘“‘"‘"‘ﬂ

TECTOS

GRM (AL

Las presentes Ordenanzas constituyen la parte dis
Normas que deberan regular el desarrollo urbanistico y |
de este Plan Parcial.

4.1.2.- OBJETO.

que han de reunir las actuaciones a realizar en el ambito dexapli
del planeamiento. N

4.1.3.- AMBITO.

Las presentes normas son de aplicacion en la totalidad del territorio
objeto del presente planeamiento.

4.1.4.- ACTUACIONES OBJETO DE LICENCIA.
Estaran sujetas a previa licencia municipal las siguientes actuaciones:

a)- Las obras de nueva construcciéon, ampliacién, reforma,
modificaciones interiores o exteriores de edificios e instalaciones

b).- La primera utilizacion u ocupacion de los edificios e instalaciones en
general.

c).- La modificacion de uso de los edificios e instalaciones en general.

d).- La apertura de locales destinados a espectaculos o uso publico,
como comercios, bares, restaurantes, discotecas, instalaciones

“hoteleras, oficinas publicas, etc..

e).- Las instalaciones de talleres, almacenes o industrias, cualquier que
sea su tipo, tamario y categoria.
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f).- Las demoliciones y vallados de cuaiquier tipo Yy fin, salvo que s€
encuentren detallados como obras a ejecutar en proyectos de edificacion
o urbanizacion con licencia ya concedida.

g).- Las obras de instalacion de servicios publicos.

Lk

h).- Las parcelaciones y reparcelaciones rusticas y ur phhag o €N

i).- Los movimientos de tierras tales como desmontes,"ejﬁﬁénacjéné
terraplenados, destinados a cualquier uso, salvo gle se enc Sritr

detallados como obras a gjecutar en proyectos G
urbanizacidn con licencia ya concedida.

j).-La extraccion de rocas, aridos o ti

k).- La colocacion de anuncios, placas y carteles visibles

urbanas € interurbanas.

ierras.

).- La instalacién de motores fijos de cualquier potencia en COMmercios,
viviendas, edificios ¥ locales publicos en general.

4.1.5.- INFRACCIONES.

Se aplicaran las disposiciones contenidas en el vigente de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, para las obras que s€ realicen
sin licencia o sin ajustarse a sus condiciones.

4-1-6.- CONDICIONES OUE AFECTAN A LA PARCELA.

4.1.6.1.- Alineaciones Oficiales.

Son las definidas por los planos de ordenacion que forman parte del Plan

Parcial.

a.- Definen la linea de separacion

entre la superficie de las parcelas

edificables con los espacios exteriores publicos constituidos por la red

viariay lared de espacios libres.

b.- Definen la separacion entre las zonas de diferente ordenanza dentro
de los ambitos pertenecientes al suelo urbano o al suelo urbanizable.

c.- Definen la delimitacion de los e

su asignacion a sistema general o local.

quipamientos con inde

--4.1.6.2.- Ancho de calle, distancia entre alineaciones’
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Se entiende por ancho de calle o distancia entre alineaciones, la
dimension existente entre las alineaciones exteriores que definen dicha
calle. En caso de ser variable se tomara la menor medida.

4.1.6.3.- Finca fuera de alineacion. :; 3
i

Es aquella en que la alineacion oficial corta la superficig-de la finca,
delimitada ésta por las alineaciones actuales.

LA HERN R
.

h
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41.6.4.- Parcela.

: " - SR
Se define como parcela, toda porcién de suelo delimit /_%‘Q‘F};@“fl[hde
hacer posible la ejecucion de la edificacion y de @Qb\é@zfaciéﬁ-ﬁdar
’ . pe .r . . A A N
autonomia a la edificacion por unidades de @ru&i@n, Senvir de
referencia a la intensidad de edificacion y po %r“jﬂ@é@rrellar Ut

4.1.6.5.- Frente de parcela.

Es la distancia existente entre los linderos laterales de la parcela,
medida ésta sobre la alineacioén oficial de la misma.

Por frente minimo se entiende, el menor permitido para que pueda

considerarse parcela edificable.
4.1.6.6.- Fondo de parcela.

Es la distancia existente entre la alineacion oficial exterior y el lindero

posterior, medido perpendiculannente desde el punto medio de frente de
la parcela.

4.1.6.7. - Parcela edificable .

Se entiende como tal, la parte de la parcela anteriormente definida que
queda incluida dentro de la delimitaciones de alguna de las zonas de
ordenanza y que cumple con las condiciones urbanisticas fijadas para su
zona por este Plan General y una vez efectuadas las cesiones
correspondientes, es susceptible de ser edificada.

Deberan tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:

a.- La unidad de parcela edificable resultante del planeamiento, no habra
necesariamente de ser coincidente con la unidad de propjedad.

) Y /
15453 o log fecias Reglamenernos i
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b. - Deberan cumplir las condiciones minimas de superficie y
dimensiones marcadas por esta Normas, para cada zona de ordenanza,
a excepcion de las parcelas residuales con consolidacion en todos Sus_. ...ac-v-
linderos que permitan edificar al menos una vivienda. O i

c.- Las parcelas minimas seran indivisibles, de acuerdo co fél.j%z-’gmero L.
del articulo 258 del Texto Refundido de la Ley del Subl-<debiénidlUt. 1397
hacer.se. FOnstar opligatoriamente_dicha condiciér] de in \q' i '509*95‘.':8‘33 me‘m
Inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad ( 0.2 s

mismo articulo).

a parcelas inferiores a la minima.
4.1.6.8.- Solar.

Es aquella porcion de suelo urbano que reune los requisitos
en el Plan General para considerarse parcela edificable
encuentra totalmente urbanizado, entendiéndose por ello, que
con los siguientes servicios: viario con calzada pavimentada y encintado
de aceras, conexion de agua potable, evacuacion de aguas residuales y
suministro de energia eléctrica, reuniendo los requisitos minimos que en
cuanto a grado’de urbanizacion establecen las Nonnas del Plan General
en su Titulo Quinto.

4.1.6.9.- Espacios libre de parcela.

a).- Definicion

Se entiende por espacio libre en cada parcela las zonas exentas de
edificacion, no calificables o no edificadas, resultantes de la aplicacion
de las Ordenanzas Urbanisticas correspondientes y comprendidas

dentro de su perimetro.

Todos los espacios asi definidos, deberan mantener su caracter

..complementario de expansion y esparcimiento de la edificacion principal,

ajardinados mediante plantaciones o jardineras adecuadas. Debera
realizarse una plantacion de arboles de gran porte en proporcion de uno
cada 50 m2. 0 fraccion de suelo y uno cada 7 mts., lineales en
colindantes con las vias publicas . En los Proyectos de Edificacion se
presentara plano de jardineria, especificando tanto las plantaciones
como los elementos de obra de parterres y cierres de la pé}gqla_

b).- Jusificacion

S
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b1).- Privados.- Es la parte no edificable de la parcela que tiene previsto
un uso privado exclusivo de su titular.

B il

b2).- Comunitarios.- Es 1a parte no edificable de la parcel (que,. pese a.. = - i
su caracter privado, es susceptible de uso por la tot lid_aq;@e? los '
usuarios de la edificacion que ocupa la parcela. i

=25 JUN. 1997

b3).- Son los integrantes de espacios libres privados no @ﬁl@atallagetiemgw
las parcelas, que independientemente de su titularidad pfivadasormr ae

uso publico general sin perjuicio de que las condiciones de acceso al
mismo puedan ser gratuitas u onerosas.

c).- Condiciones de uso

En los espacios libres de parcelas solo podran realizarse |a
obras:

a).- Rampas y escaleras de acceso a planta a distinto nivel
que estan estuviesen debidamente autorizados por la Orgena
Urbanistica vigente.

b).- Instalacién de depositos subterraneos sujetos al cumplimiento de su
normativa especifica.

c).- Aparcamiento en superficie.
d).- Acondicionamiento de jardineria.

e).- Obras auxiliares de acondicionamiento, vallas, accesos, elementos i
ornamentales, enlaces peatonales, etc...

f).- Obras abiertas, piscinas, pérgolas y Kioscos desmontables, en las
condiciones definidas mas adelante.

d).- Kiosko de piscina - »

En los espacios libres de uso comunitario de parcelas podrén autorizarse
kioscos para servicio de la piscina, sin que sean computables para la
ocupacion y edificabilidad, cumpliendo los siguientes requisitos:

a).- Que se trate de espacios destinados a bebidas y comidas

elaboradas, como extension de bar o restaurante. o
l _r—";—-._f":‘gé;_-\

b).- Que se destinen exclusivamente a los usuarios de '_’cf)ﬁfaio“é[fiientos
turisticos, no presentando servicios fuera del perimégtro de4 parcela; ™.

N
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c).- Que estén ubicados en zonas interiores de la parcela, pro<inios a la terraza-solari
y no en zonas exteriores de separacion a linderos.

e).- Que estén abiertos en todo su perimetro, no adosados a ningarr.

y construidos con elementos ligeros, facilmente desmontables y clar,
de la edificacion principal.

e).- Elementos de proteccion.

a).- Los elementos de proteccion autorizados, sombrillas y toldo ligeros, podran ser,
plegables y enrollables con la altura y fondo que se establezca especificamente en cada
caso, fijando a las fachadas de los locales a los que sirvan modulares con apoyos
verticales de seccion maxima circular de 2.5 o bien individuales, aislados y plegables con
objeto de poder ser retirados y almacenados fuera de Is horas de servicio piblico.

Requeriran un tratamicnto estético unitario por parte de cada Comunidad de

Propietarios, exigiéndose el mantenimiento necesario para que permanezcan el perfecto
estado de conservacion.

Queda terminantemente prohibido establecer sobre los espacio: libres cualquier tipo de
estructura permanente v todas las obras de fabrica y mamposteria cuya retirada produzca

escombros con excepcion ¢ los contenidos en el apatade ¢) y de los Kioscos de
piscinas.

b).- Los elementos cortavientos, en los lugares autorizados de cada edificio, deberan
respetar una separacion miniima de 15 cms. Con el volado; cuando éste exista.

f).- Utilizacion de terraza

La utilizacion de terrazas para uso publico requerira en todc caso la obtencion del
permiso municipal preceptivo, con la presentacion de todos los elementos necesarios
para su acondicionamiento, de tal forma que la solicitud de autorizaciones parciales por
elementos aislados determinara la revision de las concedidas con anteriorid
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Siempre que ello resulte posible y, en todo caso, cuando se trate de
utilizacion de areas comunitarias, las solicitudes deberan presentarse
mediante un- estudio conjunto avalado con la autorizacion de la
Comunidad de Propietarios.

e o G 7 B RS
R T : . Ay

Toda solicitud parcial posterior debera adaptarse ag proyecto comun. *‘
s g .:’ U\lln:x .i

Queda terminantemente prohibido la supresion i 'CthSénﬂG}an%ﬁ)] 3%
de aparcamientos o de zonas ajardinadas e parcelas para“-sus
transformacion en terrazas. § VISAGD o los efe{i}{ﬁ@g*nﬂ?;@ﬁ

O, A
. . . ; SRS
Con objeto de evitar las molestias derivadas de los cruc Jes
con el trafico peatonal, las terrazas estaran preferente gdntacio
con el local al que sirvan, quedando prohibidg/su pg:f:@c‘nén ;;:,-?

permanente a los mismos. P

oy

Las terrazas no podran ser cerradas perimetralmen
caracter permanente.

En cada parcela, se presentara una propuesta para utilizacion de
terraza, con definicién de los elementos a utilizar, quedando prohibido
fuera de las zonas previstas la instalacion de mercancias, expositores,
neveras y-otros elementos auxiliares.

g).- Publicidad

Sin perjuicio de las especificaciones en las vigentes ordenanzas, queda
prohibida la publicidad de marcas y productos en el interior de las
parcelas que sean visibles desde la via publica. '

Los rétulos indicadores del nombre y actividad de los locales quedaran
siempre situados en la fachada de los mismos, sin sobresalir del pretil de

la cubierta o linea superior del fojado, sujetos a la autorizacion
preceptiva.

Con caracter excepcional podra autorizarse la instalacion de rotulos

.aislados colectivos, indicadores de los locales existentes en una parcela

o zona comercial contenidos dentro de los limites perimetrales de la
misma parcela y respondiendo a un proyecto unitario.

4.1.7.- CONDICIONES OUE AFECTAN A LAS CONTRUCCIONES.

Las construcciones en general con independencia de %@o o titularidad
se encuentran sujetas a tres tipo de condiciones gde $¢ precisan de
forma especifica en cada zona de ordenanza: &7 \“’\i‘{;;,'.‘_-‘_
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4-1-7-1.- Condiciones de posicion de las constn{t’cnoﬁeé’ dentro"de Tas -
parcelas.
4-1-7-2.- Condiciones de aprovechamiento pa -Jas cezrgtr}mpiw
asignadas a ias parcelas.

’ VISAS O a los el. 3.urmﬂi"ﬂl

4-1-7-3.- Condiciones de forma y buena construccion.

Y
X

4-1-7-1.- CONDICIONES DE POSICION DE LAS CON ST -C;(:E-'l:O_NES )}

DENTRO DE LAS PARCELAS /.«g_g Ve B o :
e £ rd

La posicion en planta de las construcciones en ac} pa’;_{,e

estd sujeta a las condiciones de separacion uea_para las mlsmas se

establecen en cada zona de ordenanza en los &gu@ e‘;‘

1.- Retranqueo de fechada.

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima contada
desde el elemento mas saliente que debe separar la edificacion principal
de la alineacion de parcela y que debe quedar libre en cualquier caso de
todo tipo dé edificacion sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa
se establezca lo contrario en estas Normas. Quedan exceptuados de
este computo los aleros que no sobresalgan mas de 0,50 m., los
balcones y las terrazas. ‘

2 .- Retranqueo a lindero.

Se entiende por retranqueo a lindero la distancia minima de debe
separase la edificacion principal de los linderos de la parcela,
contabilizarse de igual forma que ha quedado establecido en el apartado

anterior.

3.- Area de movimiento.

Se entendera como area de movimento, el area dentro de la cual pueda
situarse la edificacion principal: se deducira como consecuencia de
aplicar las condiciones particulares de posicién de cada ordenanza.

4 - Fachada de la construccion. Linea de fechada.

Se entiende por fachada de un edificio, los paramerys*d%iilublenos que
nf as proximos

cierran y delimitan verticalmente al mismo y se encue
a la alineacion exterior. / '

oSyl
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e

‘A los efectos de aplicaciéon de este Plan Parcial

g
Se llama linea de fachada la proyeccion vertical sobre el terreno de dicha
fachada. En general y salvo que la zona de ordenanza permita. .
retranqueo, ha de coincidir con la alineacion a fachada

5.- Alineacion fija a fachada. i b»z la im e ﬂcios
e s
Es la alineacion definida en los planos de ordenacion del Plan Parcial,

sobre la cual debe apoyarse la linea de fachada de la edlfJCacron
principal.

6.- Rasante oficial.

oficial como el nivel de referencia para cont
edificacion.

Se concreta este nivel con referencia:

El nivel actual del terreno en el que se va a situar la edificacién (rasante

natural) con el punto medio de la linea de la fachada que da frente al vial
de acceso a la parcela.

4-1-7-2.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO PARA LA
CONSTRUCCIONES ASIGNADO A LAS PARCELAS.

1.- Edificabilidad.

Es la relacion que. expresa la cantidad maxima de superficie edificable,
en funcion del suelo disponible. Se expresa en el cociente entre m2. de
superficie construible y m2. de suelo disponible.

Queda referido a la superficie de la parcela neta comprendida dentro de
las alineaciones oficiales. La superficies edificables que se generen por
la posibilidad de realizar balcones, no computaran las superficies de los
cuerpos volados que $e integren en la superficies Utiles de las diferentes
piezas, asi como las terrazas y pasillos abiertos.

En las edificaciones turisticas y con objeto de potenciar la calidad de las

misma, el computo de las terrazas y pasillos abiertos se Egé, segun la
siguiente tabla: :
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Complejo de 5 estrellas 10%

o . e

Complejo de 4 estrellas 20% i:'r? . 1
Complejo de 3 estrellas 30% ¢ . :
Resto 50% %

£
Los s6tanos no computaran a efectos de edificabilidad. Los seff
computaran proporcionalmente en la parte de sobre

Cuando en los espacios sobrantes entre el Gltimo forjado\
de la cubierta la altura sera superior a 2,50 mts. Se cX

efectos de edificabilidad, el espacio que sobresale de , 0 mts.
unicamente si son utilizables.

2.- Superficie maxima construible sobre rasante.

Es la maxima superficie que se puede construir en cada ambito, (parcela,
sector o poligono) por aplicacion de la Normativa del Plan Parcial. En el
cuadro general se detalla la superficie edificable de cada parcela.

3.- Edificacion bajo rasante.

Se entiende por tal la parte de la edificacion que en todo o en parte de

su superficie queda bajo el plano horizontal de la rasante oficial definida
en el articulo 48.

Se permite su ejecucidon en los suelos urbanos con las siguientes
limitaciones:

Se considera sétano, aquella edificacién o parte de la misma que se
localiza en la totalidad de su volumen bajo la rasante oficial y no tiene
ventilacion directa al exterior a excepcién de la puerta de entrada si
existiera. En ningln caso los sétanos podran ser destinados a uso
vividero, quedando restringido éste al de garajes, instalaciones de
maquinaria al servicio de la edificacion principal, o almacenamiento. En
las edificaciones destinadas a uso especializados (sanitarios o
deportivos) se permitira la localizacion en sétanos(ag\instalaciones
propias del uso caracteristico de la parcela, taiesy quiroffqnos, salas
o i W
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e

Se considera semisotano, la parte de la edificacion Q 'yd técho no

de rehabilitacién, gimnasios, saunas y similares. En parcelas hoteleras,
podran ubicarse en so6tanos de vestuarios, cocinas, lavanderias y otras -
instalaciones intemas propias del mismo. e ¥

sobresale en ningun punto del terreno mas de 1,00 mts. obrejlé altk\ram ‘1@
de la rasante oficial, medida ésta hasta la parte inferior ge orjado En
terrenos con desnivel se permite que sobresaiga 1 m. comd
perimetro. En los semisétanos no se permitirdn usas
tolerandose los mismos usos que en los sétanos.

En las parcelas destinadas al uso especifico de hoteles y apg

se podra utilizar el semisotano para instalacion de bares ol
pero no de restaurantes.

exclusivo almacenamiento y éste se admitira con las limitaciongs
derivadas de la legislacion especifica para esta normativa.

En las parcelas destinadas a viviendas unifamiliares de residencia
permanente y de segunda residencia, el sétano y/o el semisotano podra
utilizarse para usos complementarios de la propia vivienda, tales como
salas de juego, bodegas, etc.., pero nunca para dormitorios. Esto sera
aplicable, también, en aquellas parcelas en zona turistica que acrediten
fehacienternente que se estén destinando a viviendas unifamiliar de

residencia permanente o segunda residencia, y que por su complejidad,
son imposibles definir en planos.

La superficie y proyeccion en planta de los s6tanos y semisétanos nunca
podra sobrepasar la que para la edificacion sobre rasantes esté
admiitida, debiendo cumplir las condiciones del indice de ocupacion,

fondo edificable y retranqueos a alineaciones y linderos especificadas
para la zona de ordenanza.

Como excepcionalidad, en los complejos turisticos existentes se permitira
la edificacion bajo rasante, en un solo volumen, con prohibicion expresa

de usos vivideros con un méximo de 3 m2. c/cama. La apertura de los

establecimientos estaran vinculadas al complejo.

4.- Ocupacion de parcela,
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Es la cantidad que puede ocuparse, en proyeccion horizontal, del suelo

de cada parcela por la edificacion.

En el caso de aleros, balcones, terrazas voladas y cuerpos yglados-e ‘-‘,’f““’l,‘fg““'
proyeccion honzontal queda incluida dentro del limite dg la parcela ‘esta ., i
proyeccion computara a efectos de ocupacion de a;ce!a . con la
excepcion de los aleros inferiores a 35 cms. Y i

828 g5 JUN. 1897,
qﬂ’fﬁ\ﬁﬂuicsew g R’eg\um?ntm \

Los porches, definidos en el articulo 50,7, computaran al

conjuntamente.
5.- Porcentaje de ocupacion de parcela.

Es el indice que expresa la maxima cantidad posible de suelo a ar
por la edificacion, definida en el punto anterior, en funcion de la
superficie total de la parcela. Se expresa en porcentaje (%).

6.- Fondo edificable.

Indica la maxima profundidad que puede alcanzar la edificacion,

diferenciando la planta baja y los altos, medida esta profundidad desde
la alineacion oficial de la parcela.

Se expresa en metros y se medira como longitud perpendicular a la
alineacion exterior en toda la longitud de la fachada. En este Plan Parcial
no se han fijado ningun fondo edificable.

7.-  Sotano. Planta de edificacién cuyo techo quede a nivel de Ia

rasante o por debajo de ella y carezca de ventilacion directa a via o
espacio libre.

8.- Edificacion en ladera. Edificacion situada en terrenos con
pendiente que origine un desnivel superior a una planta entre dos lineas
de fachada del edificio. En.este caso las plantas que tengan al menos

una fachada dando en toda su altura a un espacio libre no seran
consideras semisotanos ni sétanos.

9.- Altura de las edificaciones.

f" e,

_.,\

9-1-1. - Numero de plantas. La limitacion del nimero_ de- plantas significa
que ninguna fachada que da a via publica o espa%’ﬁbre presentara mas
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plantas que las fijadas como maximas en el caso de las edificaciones en
ladera, la vertical por cualquier punto del terreno no podra contar mayor

numero de plantas que el fijado, se exceptuara elementos puramente

estructurales puntuales. {_(m. e bl

9.2.- Distancia vertical. Longitud de la linea verhca! trazada desde la

rasante del bordillo de la calle en el punto medio de la:fachada hastakel*‘j.
plano inferior del forjado de techo inclinado de la dltima plamta-)‘a -_
cubiertas planas y hasta la cumbrera en cubierta! félinddas.>: ﬁﬂq'.

longitud de fachada supera los 20 mts. Se tomara a Ios«’%@ @Ls:\'fﬁel
punto mas bajo, pudiendo escalonar la construccién ¢ ’2}??" s, e
fachada. En las edificaciones en ladera, la vertical par %q%tq‘i-ﬂ]ert;gunto \-
de terreno, medida desde la cara inferior del for;qk\‘i '

baja (o el terreno, en caso de tratarse de zona no
del fojado de techo de la planta mas alta, no superara _
caso de buhardillas habituales, éstas computaran
cualquier que sea la superficie utilizable de aquella.

9.3.- Altura maxima. Habra de respetarse conjuntamente el nimero de
plantas y la distancia vertical cuando las ordenanzas fijen limites para los

dos. En este Plan Parcial no se ha fijado unicamente el nimero de
plantas.

10.- Parcela minima. Parcela que se define como unidad minima

indivisible susceptible de ser edificada para las diferentes zonas
ordenadas.

11.- Superficie util. Es la superficie de suelo comprendida.dentro del
perimetro definido por la cara interna sus cerrantientos. Queda excluida
la superficie ocupada en planta por los cerramientos interiores de la
vivienda, fijos o moviles, por los elementos estructurales , por las
canalizaciones o conductos con seccion horizontal superior a 100 cm2.,
asi como las terrazas, balcones tendederos, etc.. que esten abiertos. No
se consideran los espacios con altura inferior a 1,50 mts.

12.-  Vélumen util. Es el producto de la superficie util por la altura libre
de suelo a techo.

13.- Superficie ocupada a efectos urbanisticos. Es la determinada por
la proyeccion vertical sobre un plano horizontal de todas las zonas
forjadas del edificio, cualquier que sea su funcién o destino, salvo los
voladizos, galerias y otros espacios abiertos en mas de un 50% de su
perimetro por encima de la rasante, sin descontar | chimeneas de
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Se fraccionara la edificacion en partes no mayores de 20 mts. de longitud
siempre y cuando la diferencia de cota entre los extremos de cada
faccion no exceda de 2,0 mts. En estos casos la medicion de la altura de

la edificacion se realizara por el procedimiento antes f:iﬁscmte-—yveﬁ-elvwmﬂ

punto medio de cada fraccion. r‘:’ BOw»
= ‘ T ‘_;'{"

=

14 - Edificacién en ladera. {75 0
: it

-En este Plan Parcial y debido a que las edificaciones se dehen sifuae.emy og]ﬂmemﬂ i0s ]

las partes de las parcelas con pendientes aproximadas a:’é@%—tedaﬁgys
edificaciones deberdn alcanzar el terreno natural y se consideran m‘o
edificacion en ladera.

"edificacion escalonada" que se define en el apartado s:gmem:éfo blen
las condiciones que especifican a continuacion: w

33
s

g
o \»\

Parcelas con pendiente descendente: En las destinadas 3l uso
residencial se podra autorizar que alguna de las plantas permitidas por la
ordenanzas queden por debajo de la rasante sin que tengan el caracter
de semisotano a efectos de poder permitir usos vivideros en los mismos.

Al margen de ello se podra ejecutar sétano o semisétano de acuerdo con
lo especificado en este cuerpo normativo.

El tratamiento del espacio libre interior de la parcela se hara de forma
que los semisdtanos queden aparentes Unicamente en la medida
permitida en cualquier punto de su contorno.

En este Plan Parcial y debido a que las edificaciones se situaran en las

partes de las parcelas con pendientes aproximadas al 20%, se permite la

edificacion escalonada (de fase entre plantas), cumpliendo las siguientes
condiciones:

a.- No exceder de la superficie construida perniitida por la ordenanza.

b.- Que en cualquier plano. vertical de la edificacién no se corten mas
forjados de los permitidos por la ordenanza.

c.- Que en cualquier fachada del proyecto de la edificacion el niimero de

las plantas aparentes no se aumente en mas de un 50% de las

permitidas,

4.1.7.3.- CONDICIONES DE FORMA Y BUENA CO
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1 - Altura libre de pisos.

Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso
del mismo piso, ambos totalmente terminados y €n
desfavorable en caso de escalonamientos en planta.

st punto mas
RE A TS
"Ea:'rg _I L 5
A los efectos de aplicacion de este Plan Parcial, s€ consideran p1sé’s:51d§1=*-}‘_i_9?
s6tanos y semisotanos 'y las plantas bajas y altas. ;

I

VISAGO alos € '{j;;f",?'3ﬁgihmgmgﬁos

a).- La altura libre de los sotanos Y semis6tanos sera siempre sup;ar'f_p\' :
230 cm., independientemente del uso a gue s€ destinen:

vl

b).- En las plantas bajas Jestinadas al uso residencial 1a al.ttfra:'éép Gins.
o N R

Las plantas bajas no destinadas al uso residencial, dentrq de 1as zonas ;5/
de ordenanza residencial, la planta baja medira como minimo, 250 cmg.e
N o

o)

Las plantas bajas destinadas a uso comercial y/o industrial ok
tener una altura libre interior menor de 320 cms.

En el caso de edificios destinados a hoteles y aparthoteles, la altura
interior de la planta baja sera libre.

Esta misma norma Se aplicara a los edificios dotacionales de uso
comunitario, como son Palacios de Congresosy Exposiciones, Teatros y

Salas de Espectéaculos, Centro Docentes, pabellones Deportivos Y otros
similares.

c.- Las plantas altas de los edificios destinados a residencial o turistico
tendran una altura libre minima de 250 cms.

d).- Las plantas altas de los edificios comerciales tendran una altura libre
interior comprendida entre 300 y 450 cms.

4.- Cubierta de la edificacion.

Se entiende por cubierta de la edificacion, los elementos constructivos

que cierran la edificacién por encima de. la cara superior del ultimo
forjado.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas. En el caso de cubiertas

inclinadas, la pendiente no podra ser superior a 35 grados Yy 1a
terminacion sera a base de teja.
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El punto mas alto de la cubierta, medido en vertical podra ser superior a

1,80, siempre que la composicién general de las edificaciones lo
aconsejen.

COLELE & ? \
*}‘Y L)t (.._'H e h

f '-}_'.,Uh ’ A
7
¥ a\ )

5.- Construcciones por encima de la cubierta.

5

Se permiten por encima del Ultimo forjado y por tant
siguientes construcciones:

':,'N la cgtgeg[ﬁ“

VISAGO @ os ég}f’\f/""gla\
a.- Elementos decorativos de fachadas y de remate Wcar%:d{‘ﬁf“f%s‘fé_‘;&é‘o
que no generan volumen utilizable. o

R

b.- Sobre la cota méxima de coronacion se admiter/eXClUSFaMENTE laess
construccion de chimeneas, salidas de gases y vehf: 2@“{@3 l{@sta _
altura de 1 m. sobre la cota maxima, a excepcioh, daiias pacgéek
destinadas a centros comerciales en las que se permitjran eler
decorativos, cerramientos ligeros (tipo ctpula transparente™q sir

instalacion de ventilacion forzada y aire acondicionado. Y cualquier
caso, la cubierta de estos edificios debera tener un tratamiento de

fachada con el objeto de minificar el impacto visual de dichas
instalaciones.

c.- Las cajas de escaleras y casetones para ascensores limitandose la
superficie necesaria para tales usos.

d.- No se permitira la instalacién de depdsitos de agua en cubierta, a no
ser que queden ocultos desde el exterior.

6.- Pared medianera, linea medianera.

Se entiende por pared medianera aquella que se construye sobre el
terreno de dos propietarios contiguos.

Se entiende por pared contigua, aquella construida dentro de los limites

de una finca, que puede quedar oculta al adosarla otra pared contigua de
la edificacion colindante.

La superficie de pared medianera o contigua que queda expuesta a la
intemperie, se denomina medianeria.

Se entiende por linea de medianeria la proyeccion vegtical sobre el
terreno de la pared contigua o de la mitad de la pared diahera.
B o,
Las medianerias que queden al descubierto blen‘,,'por,,’r:e/‘aLizarse
opr % & e e . VERIC e WL, S
edificacion de distinta altura sobre paredes contiguas o medianeras, bien

~
b

-




2 Comisidn de Ordenacin del Tenitorio y Medio Ambiente

de Canarias, en sesion de fecha 08 JUN 1
i o APROBACION DEFINITIA g PUN

expediente.
gC. 0100 1999

Las Palmas de
El Secretario de la Comision.

7 roe) £&

g
o E g jw)
= 0 —
= B =2 B
< g =
BE LS
B8 g =
£ B B 2
£, 0 & D
L ET - =
E RS2 %
R B 3
Fj T A r\ . g
] Lo - o =
T U B
C *\ Lo
O o ow
L'. &§ _ 8
- o T
B Nl
. "
i
1
a
a
=
Q
(9]
)

GPBC{M_H[‘: ¢

1] g k{

T



