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Articulo 1 Objeto y ambito

La presente ordenanza tiene por objeto la regulacién de los aspectos morfologicos y esteticos,
entre otros, que son directamente exigibles para la autorizacion de los actos de construccion y
edificacion, asi como las actividades susceptibles de autorizacién de los inmuebles, y €l
orocedimiento para su obtencion.

De conformidad con ¢ articulo 40 del TRLotc-Lenac, 1a ordenanza no define elementos de
edificabitidad y destino, determinaciones propias de las NNSS.

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
compatibles con la ordenacion establecida en las NNSS, tanto urbanistica, como respecto al
medio ambiente urbano y del patrimonio arquitecténico e historico-artistico.

TITULOH CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

Articulo 2 Parametros caracteristicos de la edificacion.

1. Parcela: El suelo natural clasificado como urbano o urbanizable, de dimensiones minimas y
caracteristicas tipicas determinadas por {a ordenacion territorial y urbanistica, susceptible de
ser soporte de aprovechamiento urbanistico previa su urbanizacion y afecto a dicho
aprovechamiento a todos los efectos, conforme a la ordenacion urbanistica.

Son parcelas risticas las que se adscriben a explotaciones agropecuarias, actividades
extractivas o a cualquier otro de los usos admisibles en suelo rustico.

2. Solar: Parcela ya dotada con los serviclos que determine la ordenacion territorial y
urbanistica y, como minimo, los siguientes:

19) Acceso por via pavimentada, debiendo estar abiertas al uso publico, en condiciones
adecuadas, todas las vias que lo circunden.

No pueden considerarse vias a los efectos de la dotacion de este servicio ni fas vias
perimetrales de los nlicleos urbanos, respecto de las superficies de suelo colindantes con sus
mérgenes exteriores, ni las vias de comunicacion de los nucleos entre si o las carreteras,
salvo los tramos de travesia y a partir del primer cruce de ésta con calle propia de nucleo

urbano. .
2°) Suministro de agua potable y energia eléctrica con caudal y potencia suficientes para Ia

T SR R L T 2 Bt L irevartet, it o i i el O 1T Al A Sl el s, T e

edificacion, construccion o instalacion prevista. BHALEICIS: AL prosene axpedinie relative @l TEXTO
CAHinsistenia devratEmiente A DE LAS NN.SS. b
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3%) Evacuacién de aguas residuales a ia red de alcabtarittddd

con suficiente capacidad de servicio. Excepcionaliente, “Pravi ~Aiitotizaclef ey
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planeamiento, se permitira la disposicion de fosas jsépticas por unidades constructivas o
conjuntos de muy baja densidad de edificacion. Et Jele ae Jeceion H Srurriy
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4°) Acceso peatehal-efcintado de aceras y alumbrado piblico en, al menos, una de las vias
que lo circunden.

3. Unidad apta para la edificacién. El suelo natural clasificado como suelo rustico, de
dimensiones y caracteristicas minimas determinadas por la ordenacion territorial y
urbanistica, afecto, a todos los efectos, a la edificacion permitida, conforme, en todo caso, a
la legisiacion administrativa reguladora de ia actividad a que se vaya & destinar la
edificacion.

4. Finca. La unidad de suelo, a los exclusivos efectos del Registro de 1a Propiedad, referible a
un solar, una parceta o una unidad apta para fa edificacion.

5. Planta baja: Tendra consideracion de planta baja aquefla o las partes correspondientes de
aquella cuyo piso se sitie a menos de un metro por encima o por debajo de ia superficie de
los terrenos exteriores en su estado definitivo o de la rasante de la calle contigua.

No se permite el desdoblamiento de la planta bajé en dos plantas en semisotano y
entresuelo.

6. Plantas bajo rasante. Sétano: Planta de edificacion cuyo techo queda bajo rasante, no
permitiendo a ventilacién directa a via o espacio libre. Semisétano: Planta de edificacion en
que a cota de su techo se encuentra como méximo a 1m. sobre rasante y puede ventiiar
directamente a via 0 espacioc libre.

7. Planta piso: Toda Planta de la edificacidn que esté por encima de la planta baja.

8. Cuerpos volados: Son los que sobresalen de las caras de la edificacion y tienen el caracter
de habitables u ocupables, sean cerrados, semicerrados o abiertos.

0. Patio interior: Prisma recto no edificado situado dentro del volumen de la edificacion y
destinado a obtener iluminacion y ventilacion.

10. Altura maxima; Es el valor limite que puede alcanzar la edificacién. Cuando se establezca la
altura en dos unidades de medicion, nimero de plantas y unidades métricas, ambas habran
de respetarse a la vez como maximo admisible.

11. Medianera: Es la pared fateral en ¢! limite entre dos edificaciones o parcelas, que se levanta
desde los cimientos hasta {a cubierta.

12. Cerramientos de parcela: Son las construcciones que delimitan los espacios no ocupados de
las parcelas, entre si 0 con los viales. -

Articulo 3 Parametros de ubicacién de la ediﬁcacién.
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Profundidad eIJI[EFéPbL 5 Es la distancia normal a la linea de fachada que limita la edificacion
por las partes posteriores.

. Retranqueo de la edificacion: Es el retroceso de la edificacion respecto a los linderos de a

parcela.

Separaciones minimas: Son las distancias minimas a las cuales se puede situar ia
edificacion y sus cuerpos volados respecto de las particiones de cada parcela.

Rasante: Es 1a linea sefialada por el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias

publicas, tomada, saivo indicacion contraria, en el eje de fa via. En 10s viales existentes se
tocara el perfil existente.

culo 4 Parimetros generales de la ordenacion.

Manzana: Superficie interior del suelo delimitado por alineaciones de viales concurrentes.

Superficie edificable: Es la suma de todas las superficies cubiertas correspondientes a las
plantas que tengan consideracion de bajas y pisos. Tambien computaran las superficies

correspondientes a fos cuerpos volados, cetrados 0 semicerrados.

ndice de edificabilidad bruta: Es el fimite méximo de edificabilidad, expresado en ma/m?
(metro cuadrado de superficie edificable/metro cuadrado de suelo), del area de referencia
en operaciones de reforma interior y estudio de detalle de ordenacion de volimenes.

Indice de edificabilidad neta por parcela: Es el limite maximo de edificabilidad de cada
parcela expresado en m2/m?, relacionando la superficie edificable con la superficie de cada

parcela.

Indice de densidad bruta de viviendas: Es el niimero maximo de viviendas por hectarea del
4rea de referencia en operaciones de ordenacion, disefio y gestion urbanistica.

Indice de densidad neta de viviendas por parce'la: Es el nimero que multiplicado por por la
superficie de la parcela expresada en Has., indica el nimero méaximo de viviendas admitido

en la parcela.

Superficie de suelo susceptible de aprovechamiento privado: Es 1a que se determina en
relacién a los sectores o ambitos de los Planes Parciales, de los Planes Especiales de
Reforma interior y de fos Estudios de Detalle que desarroian las Normas Subsidiarias.

Este suelo resulta de deducir de 1a superficie del area de referencia los espacios para
sistemas | generales, dotaciones, Espacios Libres y superficies del viario.

El suelo susceptible de aprovechamiento privado incluye el conjunto de suelos privados _ _....cvr-emg-

Lol
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Artictlo-S, A5 ruRBMEtes y construcciones auxiliares.

1. Todas las construcciones e instalaciones que se pemmiten sobre fa altura maxima, deberan
quedar comprendidas por debajo de un plano ¢ planocs de 45° de inclinacion trazado desde
el borde exterior del paramento de fachada.

2. La altura de torreones, remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos
y otras instalaciones sera, como maximo, de 2,50 metros sobre la altura maxima. Dichos
elementos no podran superar el 20 por 100 de ocupacién de la superficie de la cubierta.

3. Por encima de la altura maxima que se establecen en las Normas Subsidiarias se admiten,
ademés de los elementos referidos en el parrafo anterior, los relativos a antepechos,
barandiflas, y remates ornamentales, cuya altura sera, como maximo, de uno con cmcuenta
(1,50) metros sobre la altura de cornisa.

4. Por encima de la altura maxima establecida en las Normas Subsidiarias no se admitiran
otras construcciones que las sefialadas en el anterior nimero 2, excepto las siguientes:

a) Las cubiertas inclinadas, en las que la altura de cumbrera no podra sobrepasar en mas de
3,00 metros desde la altura maxima, y debera encontrarse bajo un plano que forme un
angulo menor o igual a 30° con la cara superior del itimo forjado. Su vuelo no podra superar
el de los aleros permitidos. Salvo en los casos del apartado 3 del articulo anterior.

b) Chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de
aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen fas Normas
Tecnoldgicas de la Edificacion, y en su defecto el buen hacer constructivo.

¢) Los paneles de captacion de energia solar.

d) Lavaderos, cuartos de piletas, trasteros o tendederos de 4,00 m2 de superficie construida
como maximo en vivienda unifamitiar y tres con sesenta (3,60) metros cuadrados por
vivienda en viviendas colectivas, retranqueados a mas de tres (3,00) metros de la fachada, y
sobre los cuales no se podran levantar pretiles de mas de veinticinco (25) centimetros de
altura, prohibiéndose la colocacion sobre ellos de depoésitos de agua, paneles solares, u
otros elementos que produzcan cualquier tipo de impacto visual.

TITULO Il INTERVENCION MUNICIPAL EN LA EDIFICACION Y EL USO DEL SUELO Y
DISCIPLINA URBANISTICA

CAPITULO | DISPOSICIONES GENERALES

1
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Articulo 7 Formas de Intervencion L3 F’almas‘de c. 2 G 30003
i< 1a Comisidp &“‘“ “‘%t@

La intervencidbn municipal del uso del suelo se ejerce mediante™Tos procedimieptos—e.
otorgamiento de las licencias urbanisticas, ordenes de ejecucién o de obras u otros usos €
Inspeccién urbanistica.

Sin perjuicio de las intervenciones citadas, y de conformidad con el articulo 26 y 27 del TRLotc- .
Lenac, el Ayuntamiento intervendra en el procedimiento de otorgamiento de las Licencias en
Suelo Rustico, tanto en los Proyectos de Actuacion Territorial, asi como en las Calificaciones
Territorial, evacuando los informes previos y preceptivos para la aprobacion definitiva de las -
mismas.

CAPITULO i CONDICIONES GENERALES DE LAS LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 8 Concesién de las licencias

El procedimiento para la concesién de las licencias urbanisticas que comprenden el presente
Caplitulo, se ajustaran en todo caso al TRLotc-Lenac , asi como e resto de la legislacion
urbanistica, administrativa y sectorial que le sea de aplicacion.

Articulo 8 Actos sujetos a licencia

1.- Estan sujetos a licencia municipal todos aquellos actos previstos en el articulo 166 del
TRLotc-Lenac. |

2.- Cuando los actos de edificacion y uso del suelo se realizaren por particulares en terrenos de
dominio publico o sus zonas ¢ servidumbres, se exigira también licencia, sin perjuicio de las
autorizaciones o concesiones que sea pertinente otorgar por parte dei ente titular del mismo, de
conformidad con la legislacién sectorial de aplicacion.

3.- Para la ejecucion de obras promovidas por la Administracion de ia Comunidad Autonoma de
Canarias 0 el Cabildo Insular se estara a lo dispuesto en el articulo 11 y 167 del TRLotc-Lenac.

4.- La Licencia Municipal es independiente respecto de cualesquiera ofras autorizaciones,
licencias o concesiones necesarias para la gjecucion del acto de que se trate.

5.- Previamente a la solicitud de la licencia de obras, el promotor requerira al Ayuntamiento a fin
de que fije las alineaciones y rasantes de su parcela.

Articulo 10 - " Procedimiento para la obtencién de licencia.
Los procedimientos para la concesion de licencias urbamstlcas de toda.clase.se-ajustaran-a-o Ty TERTO
prevenido en la legislacién Autondmica y de Régimen L@cai wdds e EE ;‘,;: iaw’ CATICA N LA NMLSS. b
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Articulo 11 Caducidad y Suspensién Lice{gcnas
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1.- Las Licencias se declararan caducadas a todos los efectos por el mero transcurso de los

lazos que a continuacion se sefialan, salvo las posibles prorrogas que asimismo,se indican: N .
pPlaZos ¢ P prorrogas que as (3¢ INCICAL de Ordenacion del Territorio

. | | Medio Ambiente de Canarias, en sesid
a) Si no se comenzaran las obras autorizadas en el plazo de sels (6) meség,f@ha 0 ﬁe NOV. 2&4 ’1 A0 70 5“
contar desde la fecha de nofificacion de su otorgamiento, o de lacdelé-a-ABROBACION DEFIMITIV% él
correspandiente permiso de inicio, cuando fuesen de eficacia diferida. Por g2 gSante expediene

justificada y por una sola vez, podra solicitarse la prorroga de una Iicenéié'a% mas deG- 2_ 9
vigor para un nuevo periodo de seis (6) meses. SCrenfg.e<ia LOmiSIon

- b) Si una vez comenzadas las obras quedaren interrumpidas dufante ungériodo
superior a tres (3) meses, se podra solicitar prérroga de (3) meses por una sola
vez y por causa justificada. |

¢) Salvo causa debidamente justificada, si se incumplieren los plazos parciales
de ejecucion sefialados en el proyecto aprobado, de forma que haga imposible
la terminacion en el tiempo previsto, ampliado con las prorrogas en su caso
concedidas.

d) Si no cumpliere el plazo de terminacién, habiendo dispuesto las obras de
alguna de las prérrogas contempladas en los apartados a} y b) de este numero.
De no contar con prorroga anterior y habiéndose alcanzado la Ultima fase, podra
solicitarse una definitiva por un plazo adecuado, no superior a seis (6) meses.

e) Las licencias presuntas, por el transcurso del plazo de tres (3) meses sin que
el solicitante formule fa correspondiente comunicacion expresa iniciando la
actividad.

Las prorrogas deberan solicitarse antes de que finalicen los plazos respectivos.

La caducidad de una licencia no obsta al derecho del titular o sus causahabientes a solicitar
nueva licencia para la realizacién de las obras pendientes.

2.- Se dispondra la suspensién de eficacia de una licencia de obras en curso, cuando se
compruebe el incumplimiento de sus condiciones materiales y hasta tanto los Servicios
municipales no comprueben la efectiva subsanacion de los defectos observados. La licencia
caducara si la subsanacion no se lleva a cabo en los plazos que al efecto se fijen.

Las obras que se ejecuten hallandose la licencia caducada o suspendida, salvo los trabajos de
seguridad y mantenimiento, se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las
responsabilidades pertinentes por obras realizadas sin licencia y a las medidas ejecutoras que

procedieren.

J

Articulo 12 Proyectos
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NNSS. Adaptacion Basica al Decreto Legisiativo 1/2000. Teror,

a Memoria describiaa obre. o instalacion, expondra su finalidad y justificara la solucién
adoptada, poniendo de manifiesto el cumplimiento de estas Normas y, si es el caso, las del
Plan Parcial, o de las Ordenanzas y otras disposiciones aplicables.

3. Los planos de edificacion tendran que, ser perfectamente inteligibles y se haran como
minimo a escala 1/100, representando las plantas, secciones y alzados necesarios para la
clara descripcion de la obra proyectada. Sera obligatoria la presentacion de un plano de
emplazamiento y situacion, en ef cual se relacione la obra proyectada con viales y elementos
destacados que permitan una facil localizacién. Si existe Plan Parcial, Especial 0 Estudio de
Detalle aprobados, se dibujaran las lineas de éste que afecten al lugar de emplazamiento de
la obra, a fin que pueda comprobarse que las lineas citadas han sido tomadas en
consideracion en el proyecto. |

4. En el caso que la edificacion esté situada en suelo rdstico, debera adjuntarse:

a) Plano que exponga graficamente y a escala el lugar de Ia construccion en relacion al nucleo
de poblacién més proximo.

b} Certificacion registral de la finca donde se pretende edificar, con precision de su superficie.

c) - Certificacion del Ayuntamiento acreditativa del acceso directo e inmediato de la finca al
- camino de servidumbre existente o de dominio piblico.

Articulo 13 Requisitos de urbanizacién de la parcela

1. Para el otorgamiento de la licencia de edificacién en el suelo urbano es necesario que (a
parcela tenga los elementos de urbanizacion previstos por el TRLotc-Lenac , ademéas de
haber adquirido el propietario de la parcela el derecho a edificar en los términos que sefiala
el mismo Texto Legal.

2. No obstante, se otorgara licencia, condicionada a la finalizacion de las obras de urbanizacién
cuando concurran las circunstancias siguientes:

Que los elementos de urbanizacidn con que cuente al menos sean:
a) Acceso rodado.

b) Red electnca y abastecimiento de agua.

3. En todo caso, deberan cumplirse las condiciones y requisitos previstos en los articulos 39,
40 y 41 del Reglamento de Gestién.
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