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TITULO | ORDENANZA URBANISTICA DE LOS USOS Y DE LA EDIFICACION

Articulo 1 Objeto y ambito.

l.a presente ordenanza tiene por objeto la regulacion de los aspectos morfolégicos y estéticos,
entre ofros, que son directamente exigibles para la autorizacion de los actos de construccion y
edificacion, asi como regulacion de las condiciones de los usos de las edificaciones.

La presente ordenanza, de conformidad con el articulo 40 del TR-LOTCENC, no define

elementos de edificabilidad y destino, determinaciones propios del P.G.O. en su TEXTO
REFUNDIDO DEL SUELO URBANGO.

La presente ordenanza se ajusta a las disposiciones:legales relativas a la seguridad, salubridad,
habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones, ademas de ser plenamente

compatible con la ordenacién establecida en el TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO,
tanto urbanistica, como respecto al medio ambiente urbano y del patrimonio historico.

TITULO Il CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO | CONDICIONES DE LA PARCELA

Articulo 2 Definicién y ambito de aplicacién. |
1. Se entiende por la superficie de terreno deslindada como unidad predial y registrada.

2. Las condiciones de edificacion son de aplicacion para las obras de nueva edificacion y se
sefialan en el regimen correspondiente al uso que se destina.

Articulo 3 Relacion entre la edificacion y parcéia.

1. Toda edificacién estar4 indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta que

quedara debidamente registrada en el sefialamiento de la edificabilidad u otras condiciones
urbanisticas bajo las que se que se hubiera edificado.

2. La segregacion de fincas en que existiera edificacién debera hacerse con indicacion de Ia
parte de edificabilidad que se comesponda, segin el TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO
- URBANO, ya consumida por construcciones. Si la fotalidad de la edificabilidad estuviera

agotada, sera posible la segregacion, pero debera realizarse una anotacién registral en que se
haga constar que la finca segregada no es edificable, por lo que sblo podra destmarse a espacio
libre ¢ viario. |

Articulo 4 Segregacién y agrupacion de parcelas

No se permitiran segregaciones o agregaciones de parcélas que no cumplan con las condiciones
sefialadas por el TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANQ asi como por las condiciones
 estipuladas por el TR-LOTCENC. .

- Articulo 5 Delimitacién e identificacion de las parcelas

Las parcelas se delimitaran e identificaran mediante sus linderos. Los solares, ademas mediante
el nombre de Ia calie o calles a las que den frente y su numero de orden dentro de ellas, que

catastrales.
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Articulo 6 Linderos de la parcela

1. Linderos son las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen de sus
colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con Ia via ¢ espacio libre publico a que de frente;
es lindero posterior, el opuesto al frontal y los linderos laterales los restantes.

3. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre pablico
tendra consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entenderan como frente aquél en
que se sitle el acceso de la misma.

4. El Ayuntamiento podra exigir al prop:etano de una parcela el amojonamiento y senalamlento
de sus linderos, cuando sea necesario por motivos urbanisticos.

Articulo 7 Superficie de la parcela.

Se entiende por superficie de la parcela la dimension de la proyecciéon horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la misma. |

Articulo 8 Parcela edificable.
Se entiende por parcela edificable, la comprendida dentro de las alineaciones exteriores.
Articulo 9 Condiciones para la edificacion de una parcela

1.- Para que una parcela pueda ser edificada ha de cumplir las condiciones que a continuacion
se determinan:

a) Condiciones de planeamlenta Deheré tener aprobado definitivamente el
planeamiento que el TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO, o los instrumentos
posteriores que se sefalen para el desarrollo del area, y estar calificada con destino a
un uso edificable.

b) Condiciones de urbanizacion: Para que una parcela sea considerada edificable ha
de satisfacer las siguientes condiciones de urbanizacion:

- Estar emplazada con frente a una via urbana que tenga pavimentada la calzada y aceras y
disponga de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas, en conexion con la red de
alcantarillado y suministro de energia eléctrica.

- Que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores requisitos, se asegure la ejecucion
simultdnea de la edificacién y de la urbanizacién, con los servicios minimos procedentes,
conforme a un proyecto de obras aprobado por el Ayuntamiento y.con arreglo a las garantias del
articulo 40 del Reglamento- de Gestibn Urbanistica, hasta que la parcela adquiera las
condiciones del parrafo anterior.

- El incumplimiento de ia obligacién_de urbanizar simultaneamente con la edificacién comportara
la no concesion de la licencia de primera ocupacion, impidiendose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios.

¢) Condiciones de gestion: Tener cumplidos todas las determinaciones de gestion que fijien 108
~ instrumentos que se marquen en el TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO o las fi g ,-'*i
planéamiento que lo desarrollen. A
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d) Condiciones dimensionales: Para que una parcela sea edificable, debera satisfacer las

condiciones dimensionales fijadas por el TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO o los
instrumentos que las desarrollen en relacidn a:

- Superficie: que debera ser igual o superior a la fijada por el planeamiento como minima.

- Linderos: que han de tener una longitud igual o superior a la fijada por el planeamiento
como minima.

2.- Ademas de las condiciones descritas en el apartado anterior, deberad cumplir las que sean
aplicables debido al uso a que se destine y a la regulacién de 1a zona en que se localice.

Articulo 10 Parcela Minima Residual.

1. Se admiten parcelas de superficie inferior a la minima cuando exista la posibilidad real de

cumplir este requisito de superficie minima, al estar rodeada completamente por parcelas
consolidadas por la edificacion o por la via pdblica.

2. A efectos de edificabilidad de ias referidas parcelas o de su inscripcion en el Registro de la
Propiedad sera necesaria una certificacion municipal donde se haga constar las circunstancia
que hagan imposible el cumplimiento de este requisito.

3. Las condiciones urbanisticas particulares seran potestad del Ayuntamiento, siempre y cuando
cumplan con el programa y superficie establecida para la vivienda minima en la legislacion
especifica, y no sobrepasen la altura de las edificacion de la manzana en que se Iucahcen
condiciones de posicion de la parcela

CAPITULO I CONDICIONES DE POSICION EN LA PARCELA
- Articulo 11 Definicion

‘Las condiciones de posicién son las que determinan el emplazamiento de las cdnstrucciones
dentro de la parcela y se definen en la regulacién de las zonas y, en su caso, las figuras de
planeamiento que desarrollen el TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO

Las condiciones que determinan la posicion de los edificios dentro de las parcelas son de

aplicacion tanto en obras de nueva edificacidn como -en aquellas obras que impliquen
modificacion de los parametros de posicién.

Articulo 12 Aplicacion

Son el conjuntﬁ de variables respecto a los que se determina la posicion de un edificio y las
partes de la construccidn determinantes para fijar su emplazamiento. Pueden ser referencias
planimetricas, altimetricas o propias del edificio.

Articulo 13 Referencias planimétricas de la parcela.

a) Linderos: Definidos en el presente TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO.

b) Alineacion exterior o publica: Es la linea sefialada por el planeamiento para establecer el limite
que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de uso publico de las parcelas
edifi cables En Ias parcelas ya edff cadas Y €n ausencia de otra def nlcu’Jn de Ia allneamén

parcela 0 de la fachada del edificio en su caso, con el terreno.
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¢) Alineacion interior o privada; Es la linea que sefiala el planeamiento para establecer la
separacion entre la parte de parcela susceptible de ser ocupada por |la edificacion y el espacio
libre de la parcela.

d) Edificios colindantes: Son las construcciones aledanas o del entorno, cuya existencia puede
condicionar la-posicidn de los nuevos edificios.

Articulo 14 Referencias altimétricas del terreno.

a) Rasante: Es la linea que sefiala el planeamiento como perfil longitudinal de las vias publicas,
~ tomada, salvo indicacion contraria, en el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia
de otra definicion de la rasante, se considerara como tal el perfil existente.

b) Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de ejecutar la
obra urbanizadora.

¢) Cota de nivelaciédn: Es la altitud que sirve como cota * () de referencia para la e;ecumbn de ia
urbanizacion y medicion de la altura.

Articulo 15 Referencia de la edificacion.
a) Cerramiento; Cerca situada sobre los linderos que delimita una parcela

b) Plano de fachada: Plano o planos verticales que, por encima del terreno, separan el espacio
edificado del no edificado, conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del
alzado del edificio, excepcién hecha de los sallentes y permitidos respecto de las alineaciones,
de los aleros y cornisas.

¢) Linea de edificacion: Interseccion de la fachada de |a planta baja del edificio con &l terreno.

d) Medianeria o fachada medianera; Lienzo de edificacién que es comun con una construccion
colindante, esta en contacto con ella o, en edificaciones adosadas, separa una parcela de la
colindante que pudiera edificarse.

Articulo 16 Posicion de la edificacion respecto ala alineacion.
La edificacion podra estar en alguna de las siguientes situaciones:

a) En linea: Cuando Ia linea de edificacion o el cerramiento son coincidentes con la
alineacion.

b) Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento es exterior a la alineacion.

c) Remetlda o retranqueada: Cuando la linea de edificacion o el cerramiento es interior a la
alineacion,

Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas Ordenanzas,
ninguna parte ni elemento de la edificacion, sobre el terreno o subterranea, podra quedar fuera
de linea respecto a la alineacién exterior,

Articulo 17 Chaflanes

Dadas las caracteristicas morfolégicas de la edificacion tradicional en el Municipio de Tejeda, no
se permite los chafianes en las mismas, estableciéndose las alienaciones de conformidad copder=m,
sefialado en los planos de ordenacion del Suelo Urbano.
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Articulo 18 Separacion a linderos.

La separacion a los linderos es la distancia, en cada punto deI plano de fachada, entre esta y el
lindero de referencia mas préximo, medida sobre una recta perpendicular a éste.

En aquellos casos en que Ias Normas establezcan distintos valores de la separacion entre la
edificacion a los linderes laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la parcela sea -
dificil diferenciar cual es el testero, se mediran la s separaciones de modo que redunden en Ia

mayor distancia de la construccion a las de su entorno, y en la mejor func:onalrdad y mayor
tamaiio del espacio libre de parcela.

Articulo 19 Retranqueo.

Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacion y la alineacion

exterior o publica. Puede darse como valor fijo obligado o como valor minimo. El retranqueo se
medira en la forma determinada para |a separacion a linderos.

Las construcciones situadas por debajo del forjado de planta baja y enteramente subterraneas
podran ocupar en el subsuelo los espacios correspondientes a retranqueos o Separacién a
linderos, salvo mayores limitaciones en {a normativa particular del uso a que se deshne odela
Zona én que se encuentre. -

Articulo 20 Fondo edificable.

Es el parametro, establecido en el planeamiento, que sefiala, cuantitativa‘y no graficamente, la
posicion en la que debe situarse la fachada interior.de un edificio, mediante ia expresion de [a
distancia entre cada punto de ésta y la alineacion exterior, medida perpendicularmente a ésta.

CAPITULOIIl  CONDICIONES DE OCUPACION EN LA PARCELA .

Articulo 21 Condiciones de ocupacién de la parcela por la edificacién.

Las condiciones de ocupacién son las que precisan la superficie de parcela que puede ser
ocupada por edificacion, y la que debe permanecer libre de construcciones.

Las condiciones que se sefialan para determinar [a ocupacion de la parcela por la edificacién son
de aplicacion para las obras de nueva edificacion y para las obras que supongan nuevas
ocupaciones de suelo, y son establecidas para cada parcela segun la normativa propia del uso a
que se destine y de la zona en que esté situada.

Para su aplicacion se utilizaron los parémetros de referencia que se sefialan en los articulos
siguientes.

Articulo 22 Ocupacion o superficie ocupada.

Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por Ia proyeccion de ios planos de
fachada sobre un plano horizontal.

La ocupacion sera necesariamente igual o inferior a los valorés de la superficie ocupable y de la

superficie fijados en estas Ordenanzas, o por el planeam:ento que desarrolle el TEXTO
REFUNDIDO DEL SUELO URBANO

“Articulo 23 Superficie ocupable

ocupada por la edifi cacnén
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Su cuantia se sefialara directamente mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion, se distingue la de las plantas
sobre rasante y la de la edificacion subterranea.

Las construcciones enteramente subterrdneas podran ocupar en el subsuelo los espacios
correspondientes a retranqueos 0 separacion a linderos, salvo mayores limitaciones en otras
clases de condiciones y en la normativa particular de las zonas.

Articulo 24 Coeficiente de ocupacion.

Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacién entre la superficie ocupable y la superficie
de la parcela edificable. ~

Su sefialamiento se hara, bien como cociente relativo-entre la superficie ocupable y'la total de la

parcela edificable, bien como porcentaje de la superficie de la parcela edifi cable que puede ser
ocupada (m2/m2 & % respectivamente).

E1 coeficiente de ocupacion se establece como ocupacion maxima. Si de la conjuncion de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicidn se concluyese una ocupacion
menor, sera este valor el que sea de aplicacion.

Articulo 25 Superficie libre de parcelacién.

La superficie libre dé parcela es el area de la misma en la que no se puede edificar, se obtiene

por aplicacion de la condicion de ocupacion, sin perjuicio de otra determmacaén establecidas por
la regufacion de la zona en concreto.

CAPITULO IV CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO.

Articulo 26 Definicién

Las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento son las condiciones que acotan la

dimension de las edificaciones que pueden levantarse en una parcela y concretan €l contenido
del derecho de propiedad. -

Articulo 27 Aplicacion

Las condiciones que se sefialen para determinar la edificabilidad y aprovechamiento, son de
aplicacion para todas |as obras de nueva edificacién y para las que se ejecuten en los edificios
que supongan capacidad para alterar la cantidad total edificada. Son establecidas para cada

parcela segun la normativa de aplicacion para cada uso a que se destme y el lugar en que se
encuentre la parcela.

Para su aplicacion se utilizaran 0 parametros de referencia que se sefialan en los art[culos_
siguientes. -

Articulo 28 Superficie edificada por planta.

La superficie edificada po‘r planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de
las plantas de la edificacion. . ~

de acceso a espacios Ilbres publicos, los patios interiores de parcela que no estén y-r'-'-

salvo lo previsto en el articulo relativo-a la “ Cubrimiento de Patios” regulado en el g en %%} {::"q
. ;. i ;
. b ) m |
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TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO. aunque estén cerrados en todo su perimetro; las
plantas bajas porticadas, excepto las porciones cerfadas que hubiera en ellas, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales fraslicidos y construidos con estructura ligera
desmontable, los elementos ornamentales en cubierta y la superficie bajo la cubierta, si carece
de posibilidades de uso o esta destinada al deposito u otras instalaciones generales del edificio.

Salvo -ndicacion expresa en la normativa particular de la zona o uso, no se computaran las
superficies correspondientes a plazas de aparcamiento obligatorio, ni la parte que les
corresponda de accesos y areas de maniobra. Tampoco se contara la superficie de garaje que
exceda sobre la obligatoria, siempre que el exceso total sea igual o inferior al diez por ciento
(10%) en numero de plazas 0 en superficie equivalente.

Salvo que las normas de la zona o del uso indiquen lo contrario, se exceptuar de la superficie
edificada por planta los cuartos de calderas, basuras, contadores y otros analogos que sean de
instalacion obligada por el uso principal a que se destine el edificio.

Los balcones, miradores, cuerpos volados vy por_ches contaran con la mitad de su superficie,
salvo si estan cerrados, que contaran en Ia totalidad.

Articulo 29 Superficie edificada total.

La superficie edificada total es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas
que componen el edificio.

Articulo 30 Superficie util.

Se entiende por superficie Otil de un local, la.comprendida en el interior de sus paramentos
verticales, que es de directa utifizacion para el uso a que se destine. Es superficie {til de una
planta o del edificio, la suma de las superficies utiles de los locales que lo integran.

* s
n

La medicién de |a superficie Util se haréusiempre a cara interior de paramentos terminados.
Articulo 31 Superficie edificable.

 Es el valor que sefala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse en una parcela ¢ en un area, en su caso.

Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:

a) La conjuncién de las determinaciones de posicién, forma y volumen sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.
Articulo 32 Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de
la proyeccion horizontal del terreno de referencia.
Se distinguen dos formas de expresar 2 edificabilidad:;

~“a) Edificabilidad bruta: cuando el coef ciente de edificabilidad se expresa como.relacién entre 1a
superficie_total edificable y la superficie fotal de una zona, poligono o unidad de actuacion,

incluyendo tanto las parcelas edificables, como los suelos que han de quedar libres y de cemén
obligatoria.
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b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edificabilidad se expresa como relacion entre ia
superficie total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal a de la parcela

edificable o, en su caso, la superficie de la zona o unidad de actuacién de la que se ‘ha deducido
la superficie de espacios libres,

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una
edificabilidad maxima; si de la conjuncién de este pardmefro con ofros derivados de las
condiciones de posicion, ocupacion , forma y volumen se concluyese una superficie total
edificable menor, sera éste el valor que sea de aplicacion.

CAPITULO V CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.
Articulo 33 Definicion.

Las condiciones de volumen y forma son las condiciones que def ine la orgamzamén de los
volimenes y la forma de las construcciones.

Se establecen mediante los parametros contenidos en este capitulo.
Articulo 34 Aplicacién | | /

Las condiciones de volumen y de forma de los edificios son aplicables a las obras de nueva /
edificacion y a las que se ejecuten en edificios que alteren las caracteristicas que en este

capitulo se sefalan, y son establecidas para cada parcela segln la normatwa propla del uso a
que se destine Y de la zona en que se sitUe.

Articulo 35 Altura del edificio.

La altura de un edificio es la dimensién .vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno.

Para su medicién se utilizaran las unidades métricas, el nimero de plantas del edificio o Ia
relacion entre la altura en metros y el ancho de calle.

Articulo 36 Cota de origen y referencia.

- 1. Se define en el planeamiento paré servir de origen en fa medicion de |a altura, considerandose
como tal la cota de nivelacion de planta baja, que se tomara como cota cero (0).

2. Los criterios para establecer la cota de origen y referencia, se detallan en las normas de zona
en que se aplica. Cuando por las necesidades de la edificacién o por las caracteristicas del
terreno en que se asienta, deba escalonarse |a planta baja, la medicion de alturas se realizara de
forma independiente en cada una de las plataformas que la componga, sin que dicho
escalonamiento de la planta baja pueda traducirse en exceso de altura

Articulo 37 Altura en unidades métricas.
Es la altura del edificio en unidades metricas, medidas en la forma que determinen las
condiciones de la zona hasta cualquiera de los siguientes elementos, y en funcién de ellos seré:

a) Altura de cdmisa: Es la que se mide hasta la interseccidn de la cara inferior del forjado' que
forma el techo de la Gltima planta con el plano de |a fachada del ediﬂcio.’

b) Altura de coronacion: Es la que se mide hasta el nwel del plano superior de los petos de
. . proteccion de cubierta. .

c) Altura total: Es la que se mide hasta la cumbrera més alta del edificio.
| - ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
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Articulo 38 Altura en nimero de plantas.

Es el nimero de plantas por encima de la cota de origen y referencia o de la rasante, incluida la
planta baja. -

Articulo 39 Altura maxima.

1. Es la sefialada en el planeamiento o por las condlclones de zona como valor limite de la altura
de edificacion. |

2. Cuando se establezca la altura en dos unidades de medicion, numero de plantas y unidades
métricas, ambas habran de respetarse a la vez como maximos admisibles.

En los casos en que se seffalare como condicidn de altura solamente la maxima, ha de
entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, el Ayuntamiento podra exigir Ia
edificacién hasta la altura maxima en los casos en que entienda que, de lo contrario, se esta
agrediendo la imagen urbana.

Articulo 40 Construcciones permitidas que superen la altura méxima.
‘Por encima de la altura maxima de coronacién no podran admitirse construcciones.

Por encima de la altura maxima total que se determine, no podra admitirse construccién alguna,
excepto las chimeneas de wventilacion o de. evacuacion de humos, calefaccion vy
acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su comecto funcionamiento -
determinen las Normas Tecnol6gicas de la Edificacién y en su defecto el buen hacer constructivo

y los paneles de captamén de energia sola, deblendo incorporarse siempre que se pueda al
“conjunto formal del edificio. -

Articulo 41 Altura de piso.

Se entiende por altura-de piso la dlstanma en verhcal entre las caras supenores de los forjados
de dos plantas.consecutivas. .

Articulo 42 Altura libre de piso.

Es la distancia vertical entre la cara superior del pavimento terminado de una planta y la cara
inferior del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiere.

T
-

Articulo 43 Cota de planta de piso.

Es la distancia vertical, medida entre la cota de origen y referencia de la planta baja y la cara
superior del forjado de la planta a la cual se refiere la medicién.

Articulo 44 Tipos de Planta.

'Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarroliar en ella una
actividad. -

Se consideran los siguientes tipos de plantas, en funcién de su posicion en el edificio:
- Sétano: Se entiende por planta sotano aquella en que mas de un cincuenta por ciento (50%)
de la superficie edificada tiene su techo por debajo de la cota de planta baja del edificio.

La altura libre no sera inferior a doscientos veinticinco (225) centimetros, ni la altura de piso
inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros, salvo lo dispuesto para garajes.

- Semisotano: Es aquélla en la que més de un cincuenta por ciento (~ 50%) de la superficie
edificada tiene el plano de suelo inferior a la cota de planta baja, y el plano de techo SVIE,
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encima de dicha cota. El pavimento de los semisétano no podra estar a una cota inferior a
ciento treinta.(130) centimetros de la rasante de la ,acera'q de la cota de planta baja.

La altura libre exigible sera en funcidén de las condiciones propias del uso, con minimos
absolutos de doscientos veinticinco (225) centimetros para la altura libre y doscientos
cincuenta (250) centimetros para la altura de piso, salvo el caso de garajes en semisétano.

El nimero total de plantas bajo rasante incluidos semisétano, no podra exceder de dos (2), ni
‘ la cara superior del pavimento del sétano mas profundo distara mas de cinco (5) metros,

medidos desde la rasante de la acera o del terreno. Ello sin perjuicio de mayores limitaciones
establecidas en la normativa de zona.

Los semisdtano cuya cara superior del forjado de techo se encuentre a distancia mayor o
igual de ciento cincuenta (150) centimetros respecto de la rasante de la acera o terreno se
consideran a todos los efectos plantas sobre rasante.

- Baja: Planta que en mas de un cincuenta por ciento (50%) de su superficie edlf cada es
coincidente con |la cota de referencia del edificio.

- Entreplanta: Planta que en su totalidad tiene el forjado de suelo en una posicion intermedia
entre |os planos de pavimento y techo de una planta baja o de piso. Se admite la construccién
de entreplanta siempre que su superficie Util no exceda el cincuenta por ciento (50%) de la
superficie util del local a que esté adscnta y no se rebase la superf icte edificable. .

1 1N

xr ¥ -~

La altura libre de piso por encima v por debajo de la entreplanta sera la correspondiente al
uso a que se destine y, en todo caso, supenor a doscientos cmcuenta (250) centimetros.

- Piso: Planta situada por encima del forjado de techo de 2 planta baja. El valor de la altura

libre de planta de piso se determinara en funcién del uso de las condiciones particulares de la
zona o clase de suelo.

- Atico: Gltima planta de un edificio, cuando su superficie edificada es inferior a 'Ia nomal de

las restantes plantas y sus fachadas se encuentran separadas del resto de los planos de la
fachada del edificio.

- Bajo cubierta: Planta, eventuaimente abuhardillada, situada entre |a cara superior del forjado
de la Ultima planta y la cara inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

Salvo determinacion contraria en las normas de uso y zona, la altura libre minima en plantas

sobre rasante para locales en que exista utilizacion permanente por personas. sera de
doscientas cuarenta (240) centimetros.

Articulo 45 Regulacion de alturas en edificaciones en laderas
Se establece la altura en funcion de las rasantes, tal y como se expresa a continuacion; -

- Rasante corregida

Es. una linea ficticia, resultante de unir mediante una linea de pendiente continua los bordes
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lindero frontal y traseto de la misma parcela, Esta linea sustituye a la rasante natural de los
terrenos para establecer el criterio para |la medicion de alturas.

Es una linea imaginaria, dentro de |a cual debera desarrollarse el volumen edificado en caso de
escalonamiento de la edificacion a consecuencia de su adaptacion a la topografia y se define de
la siguiente manera:

Sobre e! lindero de mayor cota de la parcela, a partir de punto de interseccion con la rasante
corregida, se sitlia la altura maxima que permite la ordenanza, y desde ese punto, se traza una

linea perpendicular al lindero de cuatro (4) metros, pasando por este Ultimo una linea paralela a
la rasante corregida, siendo esta linea imaginaria la envolvente de la edificacion.

- En edificacion retranqueada respecto del vial:

Como criterio general, 1a altura maxima que se permite se medira desde la rasante del viario, en
el punto medio del lindero frontal con el viano.

Cuando en la rasante corregida, de una parcela con pendiente descendente respecto al vial de
acceso, se produzca un_desnivel de cota superior a una pianta, 1a cota de referencia de |a
edificacion se podra situar a una planta bajo 1a rasante del viario. - ~

Cuando en la rasante corregida, de una parcela con pendiente ascendente respecto al vial de
acceso, se produzca un desnive! de.cota superior a dos plantas y media, |a cota de referencia de
la edificacién se podra situar sobre un zdcalo ajardinade de una planta de altura en el sentido
ascendente desde el vial.

En ambos casos, los muros de contencion no podran superar los dos metros y medio (2,5) de
altura, debiendo abancalarse para superar alturas superiores en los casos excepcionales que
sea necesario.

Excepcionalmente si por las condiciones formales de la parcela no fuera posible agotar la
edificabilidad en la envolvente descrita, se permiten soluciones singulares que respeten el
sentido de esta ordenanza, a evaluacidn por la oficina técnica municipal.

CAPITULO VI CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LOS EDIFICIOS

SECCIONT®  DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 46 Definicion,

Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para garantizar el buen hacer
constructivo y la salubridad de los locales en orden a su adecuacién al uso que se destinan.

Articulo 47 Aplicacion.

Se aplican en las obras de nueva planta o de la remodelacién de confonmdad a lo preceptuado
en el presente TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO. ~

El Ayuntamiento velara por Ia calidad de las constructiva Y ambiental de las construcciones
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técnicos cualificados que se atendran al presente TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO,
~ asi como a la normativa urbanistica en vigor. -

SECCION 2° CONDICIONES DE CALIDAD

Articulo 48 Calidades de las construcciones

Los proyectos de edificacion atenderan a la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia, seguridad
y economia de mantenimiento de los materiales empleadas y de su colocacion en obra.

El Ayuntamiento velara por la mejora de ia calidad constructiva y, en oonsecuenma de la calidad
de vida del vecindario.

Articulo 49 Aislamiento térmico.

Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmision térmico previstas.en las
disposiciones sobre ahorro de energia. Con este fin los materiales empleados, -su disefio y
solucion constructiva cumpliran las condiciones impuestas por |a legislacion aplicable.

Arti'culo 50 Aislamiento acustico.

Las edificaciones cumpliran las condiciones de aislamiento acustico establecidas por [a
legislacion aplicable.

Articulo 51 Barreras antlhumedad

Las edificaciones deberan ser estancadas protegidas de la penetrambn de humedades. A este
fin, las soleras muros perimetrales de sétanos, cubiertas, juntas de dilatacion y deméas elementos
que puedan ser objeto de filtracion de aguas-estaran debidamente impermeabilizante y aislados.
| as carpinterias exteriores cumpliran las condiciones impuestas por la legislacion aplicable.

SECCION3°  CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 52 Local

Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes de superﬁcié de huecos y superficie de
ventilacidn,

o

Articulo 53 Local exterior

Se entiende por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio, dedicadas al desarrollo y
ejercicio de una misma actividad.

Se consideraran que un local es exterior si todas sus piezas habitables cumplen algunas de las
siguientes condtcu:)nes

a) Dar sobre la-via plblica, calle o plaza.

b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico o privado, que
cumpla las condiciones especificas del area o de la zona donde se localice.

¢) Daraun patlo que cumpla las normas correspondiente de superficie de los huecos

~y superficie de ventilacién.

Articulo 54 Pieza habitable.

Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia,

reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas, debiendo satisfacer -
alguna de las condiciones que se sefialan anteriormente. Se exceptGan las pertenecientes.a..
aquellos locales que deban 0 puedan carecer de huecos en razén de la actividad que ____:-_..c;': t‘s“é'EA'r >
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desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventilacion y acondicionamiento
de aire, R |

154

No podran instalarse en sétanos piezas habitables.

En plantas de semisotano so6lo se autorizara 1a instalacion de piezas habitables si no estan
adscritas a usos residenciales, salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda
unifamiliar y cumplan las restantes condiciones de calidad e higiene.

Artlculo 59 Ventilacion.
Es Ia capacidad de renovacion del aire de un Iocal Puede ser natural o forzada.

Se admite la ventilacion forzada de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de
calefaccion, de basuras, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes.

Articulo 56 lluminacidn.
lluminar un local es proveerle de luz mediante:

- Medios naturales.
- Medios artificiales.

Sin perjuicio de incidencia de las condiciones que se detallaren para cada uso, ningin local
podra contar con un nivel de iluminacion artificial inferior a cincuenta (50) fux medidos sobre un
plano horizontal situado a setenta y cinco (75) centtmetros del suelo. |, . ..

Articulo 57 Ventilacién e iluminacién de plezas habltables

P TS TN
TP, RE
Los huecos de ventilacion e iluminacién deberan tener una superf icie no-inferior a un sexto (1:6)

de la de |a planta del local. No se dispondra ninglin puesto de trabajo estable a mas de diez (10)
metros de distancia de los huecos de iluminacion y ventilacion.

Cada una de.la piezas habitables dispendra de una superficie practicable con una dimensién de,
al menos, la equwalente a un doceavo (1:12) de la superficie Util de la pieza.

Las cocinas, asi como cualquier ofra pieza donde se produzca combustién o gases dispondran
de conductos independientes para su eliminacion.

SECCION 4° CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS EDIFICIOS

Artic_ulo 58 Patio.

Se entendera por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas interiores de los
edificios. Cualquier espacic ne edificado al interior de las alineaciones exteriores cuyo perimetro

esté rodeado por la edificacion en una d:mensuﬁn superior a las dos terceras partes (2 3) de su
longitud total.

4

Segun sus caracteristicas se distinguiran las siguientes clases:

- Patio de parcela: Es aque! que esta situado en el interior de la edificacién o en su perimetro si
se trata de un patio abierto. .

ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
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L.os patios de parcela podran ser abiertos 0 cerrados. Son patios abiertos los que cuentan con
una embocadura abierta en toda la:altura del patio a la via pablica, a un espacio libre 0 a un patio
de manzana. | |

- Patio de manzana: Es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicién en la
parcela para, junto con los de las parcelas colindantes, formar un espacio libre Uinico para todas
ellas. Su dimension minima en planta sera tal que se pueda inscribir una circunferencia de
quince (15) metros y que el diametro supere la mayor altura de los paramentos que definen el
patio.

Articulo 59 Anchura de patio.

Se entiende por anchura del patio |a medlda de la separacion entre paramentos de fachada
opuestos.

La anchura minima del patio no podra ocuparse con cuerpos salientes.
Articulo 60 Medicion de la altura de los patios.

La altura de patio se medira a la coronacién del més alto de los paramentos de la edificacion a
que sirvan, tomando la mayor de las alturas que resulten de considerar la cota de partida.

La del piso det local de cota més baja que tenga huecos de luz y ventilacion al mismo.
Articulo 61 Dimensién de los patios de parcela.

-La dimension del patio sera igual o superior a 3 mx3m.

"L

Cuando por inexistencia o escasas dlmensmnes del Jardln el patlo constltuya eI principal espacio
abierto de la parcela su superficie seraigual o mayor que doce (12) metros cuadrados

Articulo 62 Patios mancomunados.
Son patios mancomunados los de parcela que sean comunes a los voliimenes de dos inmuebles

colindantes, cuando se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas

del patio.

La mancomunidad debera establecer, constituyéndolo mediante escritura pablica, un derecho
real de servidumbre sobre los solares o inmuebles, inscrita en el Registro de 1a Propiedad.

Esa servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni en tanto subsista

alguno de los edificios cuyos patios reqmeran este complemento para alcanzar Ia dimension
minima.

Los .patios mancomunados podran separase en planta baja mediante rejas o cancelas, nunca
mediante muros de fabrica.

Articulo 63 Cota de pavimentacién de patios.

El pavimento de los patios no podrén situarse a un nivel superior a (1) metro por encima del de
cualquiera de los locales en contacto con él desde los que abran huecos. -

Articulo 64 Acceso a patios.

pohcua de los mismos.
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Articulo 65 Construcciones en los patios.

En las zonas de uso caracteristico residencial, no se autorizara ninguna construccion de nueva
planta ni obras de ampliacién que ocupen los patios de las parcela.

Los linderos de las parcelas pueden cerrarse en el patu: con muros de fabrica de altura maxima
de fres ( 3) metros.

Articulo 66 Cubrimiento de patios.

Salvo prohibicion expresa por la normativa de uso o zona, cabra el cubrimiento de patios de
parcela con claraboyas y lucemarios traslucidos, siempre que estos elementos dejen un espacio
penmetral desprovisto de cualquier tipo de cierre de muros del patio y elementos de cubrimiento,
que permita una superficie minima de ventilacién superior a la del patio.

CAPITULOVII  CONDICIONES DE SERVICIOS DE LOS EDIFICIOS.

SECCION 5° DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 67 Definicion

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios las que se imponen al conjunto de

Instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el buen funcionamiento de
los edificios y los locales, conforme al destino que tiene previsto. !

Articulo 68 Aplicacion

Las condiciones que se sefialan para las dotaciones y servicios de los edificios son de aplicacion
a las obras de rehabllitamén y remodelacion total. Seran asf mismo, de aplicacion en el resto de
las obras en los edificios en los que a juicio de los servicios técnicos municipales, su provision
no represente desviacion importante en los objetivos de las mismas.

En todo caso se cumpiiran las condiciones que estan vigentes de ambito superior al municipal o
las que el Ayuntamiento promulgue. EI Ayuntamiento exigira el cumplimiento de las mstrucclones
contenidas en las Normas Tecnolégicas de Edlf cacion.

SECCION 6° DOTACION DE AGUA
Articulo 69 Dotacién de agua potable.

Todo edificio debera disponer en su interior de servicio de agua corriente potable con la dotacion
suficiente para las necesidades propias del uso. Las viviendas tendran una dotacidn minima
diaria equivalente a trescientos (300) litros por habitante.

La red de agua potable abastecera todos los lugares de aseo y preparaciéon de alrrnentos ¥
cuantos otros sean necesarios para cada ac:tmdad '

En aplicacion de lo dispuesto en Ia legislacion sectorial aplicable, y en virtud de las facultades
propias del TEXTO REFUNDIDO DEL SUELO URBANO, no se podrian otorgar licencias para Ia

construccion de ningin tipo de edificio hasta tanto no quede garantizado el caudal de ag@anmi

necesario para el desarrollo de su actividad, bien a través del sistema de suministro munigiFal u, 5
-:ii.g-!'

otro distinto, y se acredite la garantia sanitaria de las aguas destinadas al consumo hu al
ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
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acuerdo-con lo dispuesto en la legislacion citada. Cuando la procedencia de las aguas no fuera
el suministro municipal, debera justificarse su procedencia, la forma de captacion,
emplazamiento, aforos, analisis y garantia de su suministro. |

Articulo 70 Dotacién de agua caliente.

En todo edificio debera preverse la instalacion de agua caliente en los aparatos sanitarios
destinados al aseo de las personas y a la limpieza domestica.

SECCION 7° DOTACION DE ENERGIA

Articulo 71 Energia eléctrica.

Todo edificio contara con instalacion interior de energia eléctrica conectada aI sistema de
abastecimiento general 0 a un sistema adecuado de generamén propia.

En los establecimientos abiertos al plblico se dispondra de modo que pueda proporcionar
iluminacién artificial a todos los locales y permita las tomas de corriente para las mstalacmnes
que se dispusieran.

Las instalaciones de baja tensidn en el edificio quedaran definidas para la potencia eléctrica
necesaria, teniendo en cuenta para el calculo las previsiones de consumo de energia para
servicios (alumbrado, aparatos elevadores, calefaccion, efc.), asi como la necesaria para los
usos previstos, de acuerdo con las condiciones de dotacién marcadas en las instrucciones y
reglamentos especificos. -

Articulo 72 Instalaciones de transformaclén

Cuando se prevea la instalacién de Centros de Transformacion en un edificio, no podran S|tuarse
por debajo del segundo sdtano y, ademéas de cumplir las condiciones exigidas por las
reglamentaciones especificas, debera ajustarse a la legislacion de Medio Ambiente que le sea de
aplicacion. No podra ocuparse la via pablica con ninguna instalacion auxiliar, salvo cuando se
instale un cuadro de mandos. para el alumbrado publico y no sea facil su acceso desde el
exterior.

Articulo 73 Cuarto de contadores y controles.

En todos los edificios en que hubiese instalaciones diferenciadas por el consumidor, se

dispondra un local con las caracteristicas tecnicas adecuadas para albergarlos contadores
individualizados y [os fusibles de seguridad.

" Articulo 74 Puesta a tierra.

En todo edificio se exigira la puesta a tierra de las instalaciones Y esti‘uctu ra.

La instalacion de puesta a tierra quedara definida por la resistencia eléctrica que ofrezca la linea,
considerando las sobretensiones y corrientes de defecto que puedan originarse .en las
instalaciones electricas, antenas, pararrayos y grandes-masas metalicas estructurales o de otro
tipo. |

Articulo 75 Combustibles Liquidos.
Cuando ia fuente de energia utlllzada sean Ios derwados del petrfbleo las instalaciones de

especifica y demas normas de carécter general que sean de aplicacion.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
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La dotacion de depositos de combustibles quedara definida en cada caso segun lo establezca la
reglamentacion correspondiente. .

Articulo 76 Energia alternativas.

Se recomienda que la edificacion de nueva construccion prevea espacio y condiciones técnicas
suficientes para la ubicacion de una instalacion receptora de energia solar u otra energia
alternativa, suficiente para las necesidades domésticas y de servicio propias del edificio.

Esta prevision tendra en cuenta el impacto estético y visual, sobre todo en zonas de especial
salvaguarda ambiental, debiéndose incorporar preferentemente en el volumen de la edificacion,
siempre que sea posible.

SECCION 8° DOTACIONES DE COMUNICACION

Articulo 77 Telefﬁni’a.

Todos los edificios deberan construirse con prevision de las canalizaciones telefonicas, con
independencia de que se realice 0 no la conexidn con el servicio telefénico.

En los edificios destinados a vivienda colectiva se prevera la intercomunicacion en circuito
cerrado dentro del edificio, desde el portal hasta cada una de las viviendas.

Las instalaciones de telefonia o interfonia quedaran defi nidas teniendo en cuenta la posibilidad
inmediata de conectar con la red publica y la posibilidad de intercomunicacion en cwcmto cerrado
dentro del edificio, desde el portal hasta cada vivienda. | :

Articulo 78 Radloytelewsmn o X ‘ - o

En todas las edificaciones destinadas a vivienda colectiva y aquellas en que se prevea la
instalacion de equipos receptores de television o radio en locales de distinta propiedad o usuario,
se Instalara antena colectiva de television y radiodifusion en frecuencia modulada.

Cuando el elemento a instalar sea una 'antena receptora de sefiales de television via satélite,
debera emplazarse en el punto del edificio o parcela en que menor impacto visual suponga para
el medio y siempre donde sea menos visible desde los eéspacios publicos.

Articulo 79 Servicios postales.

Todo edificio dispondré de buzones para la mrrespondenma en un lugar facimente accesible
para |0s serwcms de correos.

SECCIONS®  SERVICIOS DE EVACUACION

Articulo 80 Evacuacion de aguas pluviales.

El desagle de las aguas pluviales se hard mediante un sistema de recogida que, ﬁor bajantes,
las haga llegar a las atarjeas que las conduzcan al alcantarillado urbano, o por vertido libre en |a
propia parcela cuando se trate de edificacion aislada. ~ -

De no existir alcantarilado urbano frente al inmueble de que se trate, deberan conducwse por
debajo de |a acera, hasta la cuneta.

No se permitira verter las aguas pluviales a las propiedades vecinas.

KETARIA
INTERVENCION
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Articulo 81 Evacuacion de aguas residuales.

En suelo urbano y en aquellas zonas que, sin-ser urbanas, tenga red de alcantarillado, deberan
acometer forzosamente a la red general por intermedio de arqueta o pozo de registro entre la red
honizontal de saneamiento y la red de alcantarillado.

oy

En las zonas donde no se disponga de la red, se evacuara a fosa séptica y su pozo filtrante
correspondiente.

Articulo 82 Evacuacion de humos.

En ningan edificio se permitira instalar [a salida libre de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas, aunque dicha salida tenga caracter provisional.

Sin perjuicio de lo previsto en este apartado, sera de -aplicacion la legislacion sobre
contaminacion atmosférica vigente en el momento de su aplicacién.

Articulo 83 Evacuacion de residuos.

Sin perjuicio de lo determinado-por la legislacion sectorial y especial la Ley 1/1999, de 29 de
enero, de Residuos de Canarias, asi como cualquier otra que se estime aplicable, se prohiben
los trturadores de basuras y residuos con vertidos a la red de alcantarillado. Sélo podran
autorizarse en casos muy especiales, previo informe del servicio municipal correspondiente.

Cuando las basuras u otros residuos sblidos urbanos que produjera cualquier actividad, por sus
caracteristicas no puedan 0 deban ser recogidos por el servicio de recogida domiciliario, deberan

ser trasladados directamente al lugar adecuado para su vertido y por cuenta del titular de la
actividad. P .

- o 3

 Articulo 84 Instalacion de acondicionamie_ntd de aire.

Las instalaciones de ventilacion quedaran fijadas por la capacidad de renovacion del aire de los
locales, sobre la base de la seguridad exigida a los locales donde se prevea la acumulacion de
gases toxicos o explosivos .y a las condiciones higiénicas de renovacién de aire. Para ia
justificacién de las caracteristicas técnicas de los sistemas estaticos de ventilacion por conducto
se exigira un certificado de funcionamiento del sistema, emitido por un organismo oficial
competente ¢ laboratorio homologado.

- Las instalaciones de aire acondicionado cumphrén la normativa de funcionamiento y disefio que

le sea de .aplicacion y aquella otra que puedan imponerle los departamentos municipales
competentes en |a matena.

La salida de aire caliente de la refngeramén salvo casos justificados por los servicios tecnicos
municipales, no se hara sobre la via pablica, debiendo hacerse a través del patio de luces interior
de parcela o cubierta del edificio. En Ultimo extremo, si ha de hacerse sobre el espacio’ plblico,

, ~no se hara a altura menor que tres (3) metros y no producira goteos u ofras molestias sobre el
espacio publico. ~ *

SECCION10°  APARCAMIENTO Y GARAJES EN LOS EDIFICIOS

Articulo 85 Dotacién de aparcamiento.

La dotacién de aparcamiento debera hacerse en espacuos privados, mediante alguna de Ias
soluciones siguientes: B tTrie,

/3
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- En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o ediﬁcado.

- En un espacio comumtano sea libre, en cuyo caso se establecers Ia servidumbre
correspondiente.

El Ayuhtamiento, previo informe tecnico, podra considerar cumplida la dotacion de aparcamiento
de los edificios mediante las plazas que hubiere en la via o espacios puablicos, sobre o bajo
rasante, en cuyo caso estara habilitado para el establecimiento de un canon de uso preferencial.

La edificacion destinada a vivienda unifamiliar aislada se exceptla del cumplimiento de las
condiciones establecidas. '

No podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios libres de parcela, mas
superficie que la correspondiente al cuarenta por ciento (40%) de aquéllos.

En los espacios libres que se destinen a aparcamiento de superficie, no se autorizaran mas

obras o instalaciones que las de pavimentacion y se procurara que éste uso sea compat[ble con
el arbolado.

Articulo 86 Plazas de aparcamiento.

Se entiende por plaza de aparcamiento, una porcion de suelo plano con las siguiente
dimensiones segun el tipo de vehiculo que se prevea.

Industna es hgeras
"-.1’,1’1“ Ryt Rt ﬂﬁ’ﬁ?“’*}* i

Industriales grandes'"

La superficie minima obligatoﬁa de garaje serd, en metros cuadrados, el resultado de multiplicar

por veinticinco el nimero de plazas-de aparcamiento que se dispongan, incluyendo asf las areas
de acceso y maniobra.

En todos los aparcamientos se dispondran, & menos del 15 por ciento, de sus p!azas para
automaoviles grandes.

No se consideran plazas de aparcamiento ningin espacio que, aln cumpliendo las condiciones
dimensionales. Carezca de facil acceso y maniobra para los vehiculos. -

Articulo 87 Garajes.

Se entiende por garaje el espacio edificado destinado al aparcamiento de vehiculos. Podra
autorizarse Ia utilizacion como garaje de los locales emplazados en las siguientes situaciones:

a) En las plantas bajas o bajo rasante de los edificios.

b) En edificaciones autorizadas bajo los espacios libres de las parcelas.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION
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La altura libre de los garajés sera como minimo de dos con veinte (2,20) metros; medidos en
cualquier punto'de su superficie?. - . .

En este sentido, sera de aplicacion lo dispuesto en el Decreto 47/1991, de 25 de marzo, por el
que se regula en el ambito de la Comunidad Autdnoma de Canarias, las condiciones de
habitabilidad de las viviendas y procedimiento para la concesion de cédulas de habitabilidad.

CAPITULO VI  CONDICIONES DE SEGURIDAD Y EMERGENCIA EN LOS EDIFICIOS.

Articulo 88 Definicion

Condiciones de seguridad y emergencia son las que se imponen con el propdsito de obtener
mejor proteccion de Ias personas mediante requisitos en las caracteristicas de los edificios.

Las condiciones que se sefialan para la sequridad en los edificios son de aplicacion a las obras
de nueva edificacion y a los edificios en los que se produjeren obras de rehabilitacion vy
remodelacion. Seran asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios en los que,

a juicio de los servicios técnicos municipales, su provisidén no represente deswamén importante
en los objetivos de la misma.

Cumpliran la legislacidn supramunicipal en la materia.
Articulo 89 Prevencion de las caidas, balaustres antepechos y barandillas

a)  Los huecos horizontales en los edificios abiertos directamente al exterior a una altura
sobre el suelo superior a cincuenta (50) centimetros estaran protegidos por un antepecho
de noventa y cinco (95) centimetros o una barandilla de cien (100) centimetros; para
alturas sobre el suelo superiores a dos (2) metros las dimensiones de antepechos
barandillas seran, respectivamente, de ciento cinco (105) y ciento diez (110) centimetros.
Con igual sistema de proteccién y bajo las ‘mismas condiciones se protegerén los
perimetros extenores de las terrazas acce3|bles a las personas.

b)  Pordebajo de la altura de la proteccion no habra en contacto directo con el exterior ningdn
hueco con dimensién superior a doce (12) centimetros, ranuras al nivel del suelo de
dimensidn mayor que cinco (5) centimetros, ni-elementos constructivos o decorativos que
permitan escalar el antepecho o la barandilla.

c)  Cuando por debajo de la altura de proteccidn existan cerramientos de vidrio, deberan ser
templados o armados con malla metalica o laminado plastico.

d) Laalturadelas barandtllas de las escaleras no sera inferior a noventa (90) centimetros y

si lo estan constituidas por elementos verticales, la distancia libre entre ellos no ser4
superior de doce (12) centimetros.

Articulo 90 Sedalizacién en los edificios.

En los edificios de uso publico, existira la sefializacion interior correspondiente a salidas y
escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincidn de incendios, sistemas ¢
mecanismos -de evacuacion en caso de siniestro, posicidn de accesos y servicios, cuarto de -
maquinaria, situacion de teléfonos y medios de circulacion para minusvélidos, sefialamiento de

peldaneado en escaleras Y, €n general cuantas senahzacnones sean precisas para |a onentamé i

accidente o siniestro y la accion de los serwclos de proteccion ciudadana.
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a sefializacion y su funcionamiento en situacion de emergencia sera objeto de inSpeccibn por

0S servicios técnicos municipales antes de la autonzamén de la puesta en uso del inmueble o
ocal y de revisibén en cualquier momento. -

En todo caso son de cbligado cumplimiento por la Ley 1/1998, de 8 de enero, de Régimen
Juridico de Espectaculos Pablicos y Actividades Clasificadas.

Articulo 91 Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas.

En todos los edificios sera de aplicacion [a Ley 8/1995, de 6 abril, de Accesibilidad y Supresion
de Barreras Fisicas de la Comunicacion. (B.O.C. n® 1560, 21 de noviembre de 1997), asi como su
desarrollo reglamentarto.

Articulo 92 Prevencion de incendios.

Las construcciones deberan cumplir |as medidas que en ordén a la proteccion contra incendios
establecen la Norma Basica de la Edificacion NBE CPI - 96, y cuantas estuvieran vigentes en
esta matena, de cualquier otro rango o ambito del Estado.

Seran de cumplimiento obligado las disposiciones municipales que el Ayuntamiento tuviéra-
aprobadas para incrementar la sequridad preventiva de los edificios y para facilitar ia evacuacion -
de personas y la extincidn del incendio se llegara a producirse.

Todo local destinado a usos no residenciales debera contar con salidas de emergencia y
accesos especiales par el salvamento de personas que, en cada caso y de acuerdo con la
naturaleza y caracteristicas de la actividad, determinen los serwmos tecnlcos municipales, en
prevencion de los siniestros originados por el fuego

Los locales de uso no residencial situados en edificios con uso dominante residencial, no podran

comunicarse con las viviendas, caja de escalera o portal, si no es a través de un vestibulo con
puerta de salida resistente al fuego durante noventa ( 90 ) minutos.

Ty
[ .

Cuando una instalacion no pueda alcanzar, a juicio del Ayuntamiento, unas condiciones
correctas de seguridad para si misma y para su entomo, ofreciendo riesgos no subsanables para
personas Yy bienes, podra ser declarada fuera de ordenacidn, forzandose |a erradicacidn del uso
y el cierre de |a instalacion. -

Las construcciones existentes deberan adecuarse a la reglamentacién de proteccién contra
incendios, en la medida méaxima que permita su tipologia y funcmnamlento

CAPITULOIX CONDICIONES AMBIENTALES.

Articulo 93 Definicién.

Las condiciones ambientales son las que se imponen a las construcciones cualquiera que sea la
actividad que albergue y a sus instalaciones para que de su utilizacién no se deriven agresiones
al medio natural por emision de radiactividad, perturbaciones eléctricas’ ruido, vibraciones,

deslumbramientos, emision de gases nocivos .humos o partlculas 0 por sus vertidos liquidos o
solidos. :

Articulo 94 Aplicacion.

Las condiciones ambientales son de aplicacion en as obras de nueva planta, en las de
rehabilitacion y remodelacién. Seran asimismo de aplicacién en el resto de las obras 8Ny sm;g,v
edificios en que a juicio del Ayuntamiento su cumplimiento no represente una dl‘éc:lén;ta:-

-Pfr_l
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importante en los objetivos de la misma. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la
propiedad del inmueble para.que ejecute las obras necesarias para gjustarlo a las condiciones
que se sefialen en estas Ordenanzas.

En todo caso se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder desarrollar los usos

previstos, las de aplicacion en el lugar en que se encuentren y cuantas estan vigentes de dmbito
municipal o superior a éste.

Articulo 95 Compatibilidad de actividades.

En los suelos urbanos solamente podran instalarse actividades clasificadas de acuerdo con Io
preceptuado por la Ley 1/1998, de 8 de enero, de Régimen Juridico de los Espectaculos
Publicos y Actividades Clasificadas, asi como su reglamento de desarrollo, y, de manera
subsidiaria, de acuerdo con lo preceptuado por el Decreto 2414/61 de 30 de Noviembre, que
regula el Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

~ Para que una actividad pueda ser considerada compatible con usos no industriales debera: -

a)  No realizar operaciones que generen emanaciones gases nocivos 0 vapores con olor
desagradable, humos o particulas, explosivos, toxicos 0, en general, que produzcan molestias.

b)  Eliminar hacia el exterior los gases y vapores que pudiera producir solamente por
chimeneas de caracteristicas adecuadas.

- | R ¥
¢)  Tener la maquinana instalada de forma-que fas: vibraciones, si las hubiere, no sean
percibidas desde el exterior, 0 Io sean en cuaﬁtia“inferior a la determinada en estas Ordenanzas.

d) No transmitir al exterior niveles supenores a los autonzados para la zona por las
presentes Ordenanzas

F-

e)  Cumplir las condiciones de seguridad frente al fuego.

Si no se diesen las condiciones requeridas , ni siquiera mediante la adopcién de las medidas

correctoras, el Ayuntamiento podra ejercer las facultades sancionadores de las quees titular en
virtud de la legislacion sectonial citada.

r

Articulo 96 Contaminacion de Ruidos

No se permite el funcionamiento de actividades o instalaciones cuyo nivel sonoro continuo
equivalente en el medio ambiente.
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En todo caso, entre las veintidds { 22 ) y las ocho { 8 ) horas, el nivel sonoro admisible en el
domicilio del vecino mas afectado no podra sobrepasa en mas de tres decibelios ( 3 dBa ) al
ruido de fondo, entendiéndose por tal el de ambiente sin los valores punta accidentales.

Si no se-diesen las condiciones requeridas, ni siquiera mediante técnicas correctoras el
Ayuntamiento podra ejercer las acciones sancionadoras que tuviese establecidas.

Articulo 97 Lugares de observacion de las condiciones.

El impacto producido por el funcionamiento de cualquier actividad en el medio urbano estara
limitado en sus efectos ambientales por las prescripciones que sefialan las presentes
Ordenanzas. Su cumplimiento se comprobara en los siguientes lugares de cbservacion.

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sea méas aparentes, para la comprobacién de
gases nocivos, humos, polvo, residuos -0 -cualquiera otra- forma de contaminacion,
deslumbramientos, perturbaciones eléctricas o radioactividad. En el punto o puntos en donde se
puede originar, en el caso de peligro de explosion.

b) En el perimetro del local o de la parcela, si la actividad es tnica en edificio aislado, para la
comprobacion de ruidos, vibraciones, olores o similares.

Articulo 98 Emisién de radioactividad y perturbaciones eléctricas.

Las actividades susceptibles de generar radioactividad o perturbaciones eléctricas deberan
cumplir con las determinaciones prop|as que disponga Ia legislacidon sectorial aplicable a la
matena.

En ningin caso se permitira ninguna actividad que emita radiaciones peligrosas, asi como
ninguna que produzca perturbaciones eléctricas que afecten y/o interfieran al funcionamiento de
cualquier equipo o maquinaria, diferentes de aquellos que originen las perturbaciones.

¥ . .

Articulo 99 Transmisioén de ruido.

El nivel sonoro se medira en decibelios ponderados de la escala A (dB A) segln la'Norma UNE
211314175 y su determinacion se efectuara en los lugares de observacion sefialados en el punto
IV.2.10.2 o0 en el domicilio del vecino mas afectado por molestias de la actividad, en condiciones

de paro y totalmente funcionando, de dia y de noche, para comprobar el cumplimiento de los -
siguientes limites.
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Articulo 100 Vibraciones.

No podra permitirse ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos en los lugares de
observacion especificados en el punto 1V.2.10.2. Para su correccion se dispondran bancadas
antivibratorias independientes de la estructura del edificio y del suelo del local para todos
aquellos elementos originadores de vibracién, as1 como de apoyos elasticos para la fijacién a
paramentos. Las vibraciones medidas en Pais (VPais -~ 10 log. 3,200 A2 N3, siendo A la
amplitud en centimetros y N la frecuencia en hertzios) no superaran los siguientes valores:

En el h"ft "delJocal i

* Articulo 101 Deslumbramientos.

Desde los lugares de observacion especificados en el punto 1V.2.10.2. no podra ser visible
ningun deslumbramiento directo o reflejado debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a
procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura y otros.

Articulo 102 Emision de gases, humos, particulas y otros contaminantes atmosfeéricos.

No se permitira la emision de ningun tipo de cenizas,. polvo, vapores ni ofras formas de
contaminacion que puedan causar dafios a la salud de las personas, a la riqueza animal o

vegetal, a [os bienes inmuebles o deterioren las condiciones de l|mp|eza exigibles para el decoro
urbano.

En ninglin caso se permitira la manipulacidn de sustancias que produzcan olores que puedan ser_
detectados sin necesidad de instrumentos en los lugares sefialados en el punto [V.2.10. 2/@!5&; %\
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Los gases, humos, particulas y eri general cualquier elementd contaminante de la atmésfera, no
podran ser evacuados en ningun caso libremente al exterior, sino que deberan hacerlo a traves
de conductos o chimeneas que se ajusten a lo que al respecto fuese de aplicacion.

Sin perjuicio de lo dicho anteriormente, sera de aplicacion, en todo caso, las determinaciones y
parametros propios de la legislacion vigente en materia de contaminacion atmosférica.

Articulo 103 Vertidos industriales.
Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracién industrial se decantaran v

. depuraran en primera instancia por la propia industria antes de verterla a las redes generales de

saneamiento. Las instalaciones que no produzcan aguas residuales contaminadas podrén verter
directamente con sifén hidraulico interpuesto.

L.as instalaciones industriales que produzcan vertidos a la red de colectores deberan someterse
a las prohibiciones y limitaciones establecidas en el Real Decreto- Ley 11/1995, de 28 de
diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las aguas residuales
urbanas asi como en su normativa de desarrollo. -

CAPITULO X CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 104 Definicion.

Condiciones de estética son [as que se imponen a la edificacion y demas actos de incidencia
urbana, con el propdsito de obtener los mejores resuitados en Ia imagen urbana

Articulo 105 Aphcamén

Las condiciones que se sefialan para la estétlca urbana son de aplicacibn a todas las
actuaciones sujetas a licencia municipal. El Ayuntamlento en todo caso, podra requerir a la
propiedad de los bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas Ordenanzas.

La regulacion de las condiciones estétu:as se realiza en las presentes condlmones generales Y
en la normativa de las zonas. ) L

Articulo 106 Salvaguarda de la estética urbana.
Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder en su

~ disefio y composicion a las caracteristicas dominantes en el ambito, 4rea o zonas donde estén

localizadas, de tal manera que se preserve |a estética urbana predominante en las mismas. A tal
fin se pondra especial cuidado en armonizar, no en imitar, sistemas de cubiertas, cornisa,
posicién de forjados, ritmos, dimensiones de huecos y macizos, compowén materiales, colory
detalles constructivos.

A los fines de garantizar la debida adaptacidén de las nuevas edificaciones a las ya existentes y a
su entomo, podra exigirse la aportacion de los analisis de! impacto sobre el medio en que se
localicen, con utilizacién de documentos graficos del conjunto de las calles o plazas a que
aquéllas dieran frente y otros aspectos, desde los lugares que permitieran su vista.

ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION




Ll L -

* Plan General de Ordenacion de Tejeda — Aprobacién Ddefinitiva - Texto Refundido def Suelo Urbano

Articuto 107 Fachadas

Cuando la edificacidn objeto de |3 obra afecte a la fachada sé encuentre contigua o flanqueada
por edificaciones catalogadas, se adecuara la composicidn de la nueva fachada a las
preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composicidn (comisas, aleros,
impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las colindantes.

En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcidon entre los huecos y macizos en la
composicion de ias fachadas, deberan adecuarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de
|a edificacidn y del entorno, si su presencia y proximidad lo impusiese.

Las fachadas laterales posteriores se trataran con condiciones de composicion y materiales
similares a |os de |a fachada principal.

Articulo 108 Materiales de fachada.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentaria en el tipo de-

fabrica y calidad de los revestimientos, que en todo caso sera, segun la arquitectura tradicional,
acabados en blanco.

La carpinterias exterores debera ser de color madera, utilizando para ello la madera
propiamente dicha o bien el aluminio.

Articulo 109 Instalaciones en la fachada.

Ninguna instalacion‘ de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacion de humos o
extractores, podra sobresalir mas de trelnta (30) centlmetros del plano de fachada exterior, ni
perjudicar la estética de la misma. '

La instalacion de aparatos de aire acohdic_iohado visibles desde la via pUblica, requerird un
estudio del alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la posicion en que menos
perjudique a la estetica de la fachada y sin romper su cerramiento.

En todo caso quedara prohibida la instalacién de antenas de toda clase y dimensiones, ya sean
individuales o colectivas, en la fachada de los édificios. Las citadas antenas deberan localizarse
alternativamente en aquellas partes del edificio en dénde no se perjudiquen la estética del mismo
en su conjunto, sin perjuicio de lo determinado por el Real Decreto Ley 1/1998 de 27 febrero,

sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion.(B.O.E.n® 51. 28/2/98 )

~ Articulo 110 Salientes y entrantes en las fachadas.

1.- Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada

del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas cubiertas, cuerpos volados
cerrados. -

2.- Quedan prohibidos todo tipo de salientes o entrantes en las fachadas. de los e-dnr cms
debiendo ser tratadas las mismas como fachadas planas.

Articulo 111 Marquesinas.

1.- Se prohibe la construccidn de marquesinas-excepto en los siguientes casos:

a) Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta. /&
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b) Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con
la totalidad de la fachada del edificio, de idénticas dimensiones, salientes y
materiales en todos los locales de planta baja, y exista compromisos de
gjecucion simultanea por todos los propietarios de los locales.

2.- L.a altura minima libre desde la cara inferior de la marquesina hasta la rasante de la acera o
terreno sera superior a trescientos cuarenta (340) centimetros. El saliente de la marquesina no
excedera la anchura de la acera menos sesenta (60) centimetros y, salvo el caso de
marquesinas formadas por elementos traslicidos y con espesor menor a quince (15) centimetros
, inicamente podran cubrir los vanos de la planta baja, con un saliente maximo de (1) metro. Con
la solicitud de licencia deberan presentarse fotografias en escorzo de la fachada éxistente v la
acera, a fin de garantizar que la mstalaclon de marquesmas no causa iesion al ambiente urbano
ni al arbolado.

3.- Las marquesinas no podran verter por goteo a la via pdblica. Su canto no excedera 'deI,

quince por ciento {15%) de su menor altura libre sobre la rasante del terreno o acera.y no
rebasara en mas de diez (10) centimetros la cota de forjado de suelo del primer piso.

Articulo 112 Portadas y escaparates.

La alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a quince (15)
centimetros con ninguna clase de decoracion de los locales comerciales, portales o cualquier
ofro .elemento. En aceras de anchura menor gque setenta y cinco (75) centlmetros y en calles
peatonales, no sera permitido saliente alguno. .

Artlculo 113 Tratamiento de las plantas bajas.

f

En Ias obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta debera armonizar con el resto de
la fachada del edificio.

Articulo 114 Elementos publicitario. .
Toldos.

Los toldos moviles estaran situados, en todus sus puntos, incluso los de estructura, a una altura
minima sobre la rasante de la acera de doscientos veinticinco (225) centimetros. Su saliente,

- Tespecto a la alineacion exterior, no podra ser superior a la anchura de la acera menos sesenta

(60) centimetros, sin sobrepasar los tres (3) metros y respetando en todo caso el arbolado
existente. Los toldos fijos cumpliran las condiciones de Ias marquesinas.

Anuncios.

1.- Los anuncios paralelos al plano de fachada tendran un saliente‘maximo respecto a ésta de

diez (10) centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes condiciones:

a) En planta baja podran ocupar Gnicamente una faja de ancho inferior a
~noventa (90) centimetros, situada sobre el dintel de los huecos y sin cubrir
estos. Deberan quedar a una distancia superior a cincuenta (50) centimetros del
hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo. Se exceptian las
placas que, ocupando como dimensién maxima un cuadrado de veinticinco (25)
centimetros de lado y dos (2) milimetros de grueso, podran situarse en las
jambas. Cumpliran las condiciones que se sefialen para cada lugar, no G
permitiendose en edificios de interés arquitectonico, mas que las letras sueItasgf E’P
sobrepuestas directamente-a la fachada. Se podran adosar en su totalidad &l
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frente de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para éstas y
pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura maxima igual al espesor de
estas.

b) Las nuestras colocadas en las distintas plantas de los edificios podran ocupar
uriicamente una faja de setenta (70) centimetros de altura como maximo
adosada a los huecos y deberan ser independientes para cada hueco, no
pudiendo reducir la superficie de iluminacion de los locales. |

c) En zonas de uso no residencial, podran colocarse anuncios como coronacion
de los edificios, que podran cubrir toda la longitud de la fachada, con una altura
no supenor al decimo (1:10) de |a que tenga la construccion, sin exceder de dos
(2) metros, y siempre que esté ejecutada con letra suelta.

d) En-los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial y
en la parte correspondiente de la fachada, podran instalarse con mayores
dimensiones, siempre que no cubran elementos decorativos o huecos. o
descompongan la ordenaciéon de la fachada, para cuya comprobacion sera
precisa una representacién grafica del frente de |a fachada completa.

e) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacion y con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a
tres (3) metros sobre la rasante de la calle o terreno. Requerirdn para su
instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o en general de los
usuarios de los.locales con huecos situades a menos de diez (10) metros de
anuncio o veinte (20) metros si lo tuwera enfrente

f)-En los muros linderos que queden al descubierto y cumplan, en general, las
condiciones de estas Ordenanzas y, -en particular, la de su composicién y
decoracién, pueden instalarse muestras sujetandose a las prescnpcnones
establecidas por éstas en las fachadas

2.- Para la verificacion del cumplimiento de estas condiciones, la solicitud de la licencia estara

~acompaiada de una representacion grafica de, al menos, la parte de la fachada afectada por la

muestra que, en todo caso, comprendera toda la porcién del edificio sﬂuada en nivel inferior al de
la muestra.

Banderines.

1.- Los anuncios normales al plano de fachada estaran situados en todos sus puntos a una altura
minima sobre la rasante de la acera o terreno de doscientos veinticinco (225) centimetros, con
un saliente maximo igual al fijado para los balcones. Su dimension vertical méxima sera de-(90)
centimetros. Se podré adosar en su totalidad a los laterales de las marguesinas, cumpliendo las

limitaciones sefaladas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura maxima

igual a su espesor. En las plantas de pisos (nicamente se podra situar a Ia altura de los
antepechos '
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3.- Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacién y con
las condiciones anteriores, iran situados a una altura superior a tres (3) metros sobre la rasante
de la calle o terreno. |

“Requeriran para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios o, en general, de
los usuarios de los locales con huecos situados a menos de veinte (20) metros del anuncio.

Articulo 115 Construcciones e instalaciones por encima de la cubierta.

Quedan prohibidas todo tipo de construcciones e instalaciones situadas en la parte superior de
los edificios, tales como cajas de escaleras, bidones, y otros.

Articulo 116 Medianeras

Los pafios medianeros al descubierto deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad sean
tan dignos como los de las fachadas.

Por razones de ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecucion de obras de mejora de
medianerias en determinados espacios publicos de importancia visual y estética.

El Ayuntamiento podra elaborar criterios estéticos y de disefio que sean de obligada observancia
en las obras de mantenimiento y decoro de medianerias y fachadas en general, y'requerirala
propiedad de los inmuebles para su cumplimiento.

Articulo 117 Cerramientos.

1.- Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan cercarse
mediante Cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial, de altura comprendidas
entre dos (2) y tres (3) metros,: fabncados con materiales que garanticen su estabilidad v
conservacion en buen estado.

¢ 2-Las parcelaé podran cerrarse con vallaks'de altura inferior a doscientas (200) centimetros.

3.- En zonas de edificacion sin ocupacion total de la parcela, el cerramiento de éstas a vias o
espacios publicos ha de resolverse con elementos ciegos de una altura maxima de ciento
cincuenta (150) centimetros, completados en su caso mediante protecciones diafanas
esteticamente acordes con el lugar, pantalias vegetales o soluciones similares hasta una altura
maxima de trescientos (300) centimetros

Se exceptiian -aquellos edificios aislados que, en razén de su destino, requieran especiales
medidas de seguridad, en cuyo caso el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio y
requerira la aprobacion del Organismo Municipal competente.

4 - En ningun caso se permitira el remate de cerramrento con elementos que puedan causar
lestones a personas y animales.

5.- Cuando se trate de parcelas o solares afectados por sistemas generales sélo se podran
acometer el cerramiento como obra de caracter provisional y siempre que el propietario renuncie

a la recuperacion del coste del cerramiento a efectos de Ia ejecucion del sistema general citado.
Esta renuncia habra de constar en la licencia.

Articulo 118 Proteccion del arbolado.

*-:'1‘

&
=) :-.!rghtt‘ﬂ A
IHIER‘JEMlUﬂ

- ORDENANZAS MUNICIPALES DE EDIFICACION

O P00 0000000005000 00606000950022000000000000000000000P000000)




L XA A A AR AR R BE N NN R E N NN RN N N R R RN N R NN NN NN NN Y Y PR YNEEXXEXEXXIXXI)Y

~ Plan General de Ordenacién de Tejeda ~ Aprobacion Ddefinitiva — Texto Refundido de! Suelo Urbano

eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable, se procuraré que afecten
a los ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado en la via piblica dsbera ser repuesta de forma inmediata.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias plblicas sera preceptiva fa plantacion
de especies vegetales, preferentemente arbéreas, independientes del uso a que se destine Ia
edificacion, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de los
espacios para la circulacion rodada y accesos al edificio.

Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, pablicos o particulares, que se
encuentren ajardinados, deberan conservar y mantener en buen estado sus plantaclones
cualquiera que sea su porte.

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arbéreo plblico o privado, se indicara en la
solicitud de licencia correspondiente, sefialando su situacion en los planos topogréficos de
estado actual que se aporten. En estos casos se exigira y garantizara que durante el transcurso
de las obras se dotara a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de ciento ochenta
(180) centimetros, de un adecuado recubrimiznto rigido que impida su lesion o deterioro.

La necesaria sustitucién del arbolado existente en las vias pablicas, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existerites, sera obligatoria a cargo del responsable de la
pérdida, sin perjuicio de las sanciones a que pudiere dar origen. La sustitucién -se hara por
especies iguales y del mismo porte que las desaparecidas, 0 empleando la especie dominante
en la hilera o agrupacién del arbolado.

Articulo 119 Consideracion del entorno.

1.- Las obras de nueva edificacién deberan- ;‘troyectarse tomando en mhsideracibn la topografia
del terreno, la vegetacion existente, fa posicion del terreno respecto a comisas, hitos u otros
elementos visuales, el impacto visual de la ccmstruccuﬁn proyectada sobre el medio que la rodea
y el perfil de la zona, su incidencia en- ‘términos de soleamiento y ventilacion de las
construcciones dé las fincas colindantes: y enla via publica, su relacién con ésta, la adecuacién

de la solucién formal a-a tipologia y matenales del area y demas parametros definidores de su
integracion en el medio urbano. -

2.~ El Ayuntamientd podra exigir la inclusion 2n la documentacion con la que se solicite licencia,
de un estudio de visualizacion y paisaje urbano en el estado actual y en el estadu futuro que

‘correspondera a la implantacion de la construccién proyectada.

3.- En los supuestos en que la singularidad de la solucién forrnal oel tamano de la actuacién asf
lo aconsejen, podra abrirse un periodo de partlmpac:on ciudadana para conocer la opinién de la
poblacion de la zona.

4.- El Ayuntamiento podra, asimismo, esteblecer criterios para determinar 2 disposicion y
orientacion de [os edificios en lo que respecta a su percepcion visual desde las vias perimetrales,
los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes de contemplacion. -

0.- El Ayuntamiento podré establecer criterios selectivos o alternativos para el empleb armonioso
de los materiales de edificacion, de urbanizacién y de ajardinamiento, asi como
colaboraciones admisibles. ~
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