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CAPITULO 1. DEFINICION DEL DOCUMENT@ZDE (PLAN—GENERAL. DEES
ORDENACION

1.1. NATURALEZA

El presente documento constituye la Normativa Urbanistica de la Adaptacién Basica
del Plan General de Ordenacion de la Vega de San Mateo al D.L. 1/2000 de 8 de
mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion de
Territorio y Espacios Naturales de Canarias, en cumplimiento de Ja Disposicion
Transitoria Segunda. En él se establece la ordenaciéon urbanistica del termino
municipal de Vega de San Mateo (en adelante San Mateo).

1.2. VIGENCIA

La Adaptacién Basica del Plan General de Ordenacion entrard en vigor con la
oublicacion de su aprobacion definitiva; a partir de ese momento tendra vigencia
indefinida, sin perjuicio de sus eventuales modificaciones, revisiones o suspensiones
de vigencia, acordadas en la forma reglamentaria. En todo caso, de acuerdo con |a
" Disposicién Adicional Duodécima de la Ley 2/2003, de 30 de enero, de Vivienda de

Canarias

1.3. EFECTOS

La aprobacion definitiva de la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion le
confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad; lo que lleva aparejado el derecho de cualquier ciudadano a consultar
y examinar su documentacion en ejemplar debidamente autorizado que, @ ta
efecto. estara a disposicion del pablico para su consulta en los locales que €
Ayuntamiento determine y a obtener por escrito informe sobre el régimen
urbanistico aplicable a cualquier ambito o punto del territorio que regula.
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b) Ejecutoriedad; lo que implica, por una“pane, facultad pars .q.. ry

realizacion de las obras que enla Adaptacion Basica estén previstas, la
declaracion de la utilidad ptblica de las mismas y la necesidad de-ocupacion de
los terrenos y edificios corréépo'ndientes a los fines de expropiacion ¢ de
imposicion de servidumbres y, en general, la habilitacion para el ejercicio por el
Ayuntamiento de las funciones enunciadas por la Ley en que fuese necesario
para el cumplimiento cabal de sus determinaciones.

c) Obligatoriedad; lo que apareja el deber, legalmente exigible, del cumplimiento
exacto de todas y cada una de sus determinaciones, tanto para el Ayuntamiento
y los demas 6rganos de la Administracion Publica como para los particulares.

1.4. DOCUMENTACION

1 El alcance normativo de la Adaptacion Basica es el comprendido en los
documentos que seguidamente se citan y que, a dicho efecto, lo integran:

a) Las presentes Normas Urbanisticas que constituyen el documento
especificamente normativo de la Adaptacion -Basica del Plan General de
Ordenacién en donde se establece la regulacion urbanistica del término

municipal de -San Mateo.

b) La Memoria en la que se recogen las conclusiones del analisis urbanistico del
término municipal y se expresan y justifican los critertos para la adopcion de las
determinaciones que establece la Adaptacion Basica.

¢) Los Planos de Ordenacion, Regulacidon y Desarrollo en los que se expresan
graficamente las determinaciones sustantivas de_la Adaptacion Basica.

> El resto de los documentos que componen la Adaptacion Basica tiene un
caracter complementario de la documentacion anteriormente resefiada.

3. En caso de discrepancia entre documentos graficos y literarios, se otorgara
primacia al texto sobre el dibujo y en las discrepancias entre documentos
graficos tendra primacia el de mayor escala sobre el de menor, salvo que del

texto se desprendiera una interpretacion en sentido contrario. \

2
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4. En caso de discrepancia entre documentos escritos primara siempre el fexto, de
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1.5. MODIFICACIONES CeL Q. 602707
El Secene de la Comigidn
1. Se entiende por modificacion de la Adaptacion Basica—terRiaazGgnera de.

Ordenacion la alteracion de los elementos o determinacion de los elementos*o
determinaciones concretas contenidas en el que pueda realizarse sin contemplar
la globalidad de las mismas, por no afectar a aspectos sustanciales
configuradores de las caracteristicas basicas de la ordenacion.

2. Toda modificacion se ajustara, ademas de a lo previsto en el articulo 45y 46 del
Texto Refundido de la LOTENC y 161 del Reglamento de Planeamiento a cuanto
le fuere de aplicacion de estas Normas o de cualquier otro de los documentos de
alcance normativo sefialados en el articulo anterior.

3. Toda modificacion se producira con el grado de definicion correspondiente al
planeamiento general. Cualquiera que sea la magnitud y trascendencia de la
modificacién, debera de estar justificada mediante un estudio de su incidencia
sobre las previsiones y determinaciones contenidas en la Adaptacion Basica, asi
como sobre la posibilidad de proceder a la misma sin necesidad de una revision
global de la misma. | |

1.6. REVISION

| a reconsideracion del contenido por cualquiera de los motivos a los que se refiere
el articulo 46 del TRLOTENC que constituya una revision del presente documento
requeriria previamente de una Adaptacion Plena a la dicha Ley, que en todo caso
debe abordarse antes del 15 de mayo de 2007.

1 7. EDIFICACION FUERA DE ORDENACION

1. Se entendera que un edificic o instalacion esta fuera ae ordenacién cuando
estando erigido con anterioridad a la aprobacion del documento de Adaptacion
Risica del Plan General de Ordenacion, resultase disconforme con el

nlaneamiento o impidiera su desarrollo. ~
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2. Se hallan en situacion de fuera de ordenacion por disconformidad con el
planeamiento los edificios incluidos en alguna de las condiciones siguientes:

’

a) Los edificios que se encuentren en suelo destinado a formar parte, tanto de los
sistemas generales como del equipamiento local, salvo que el propio
planeamiento declare expresamente la adecuacion, en todo o en parte, de lo
existente a la nueva ordenacion.

- we— =

b) Los edificios que albergan usos declaradamente nocivos, molestos, insalubres o
peligrosos, que incumplan la legislacion vigente o lo que les sefalase el
planeamiento en especial en sus documentos normativos.

c}) Aquellos edificios que el planeamiento declare expresamente por falta de
adecuacion a sus finalidades y determinaciones.

3. Los edificios declarados fuera de ordenacién ademas de estar sometidos a lo
dispuesto en el articulo 44.4 del Texto Refundido de la LOTENC, no podran
cambiar el uso existente salvo que ello fuera la causa original de su declaracion

de fuera de ordenacion.
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2.1. ORGANOS ACTUANTES g aspahi 2 OB

£ Seararane tedn Comisian

El desarrollo y la ejecucion de la Adaptacion Basica del Plah (sengra
corresponde al Ayuntamiento de San Mateo sin perjuicio de la participacion de-los
particulares establecida en las Leyes y en las presentes Normas Urbanisticas.

2.2. INSTRUMENTOS DE DESARROLLO

Para el desarrollo de la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion, y de
acuerdo con cada clase de suelo y objetivos, con arreglo a lo previsto en el Texto

" Refundido 1/2000 LOTENC se formularan los planes que corresponda en cada
caso. Estos documentos cumpliran las disposiciones recogidas en el Reglamento de
Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento aprobado por Decreto
35/1995 de 24 de febrero. Asi mismo, es necesaria la elaboracién del Catalogo de
Patrimonio Arquitecténico y Etnografico del municipio a los efectos de recoger
documentalmente aquellas edificaciones y elementos del medio fisico que tengan un
valor que haga precisa su preservacion de los procesos de transformacion. Ademas,
a través de este documento, se regula el nivel de intervencion que admite cada uno
de los elementos catalogados (restauracion, rehabilitacion, etc)

2.3. INSTRUMENTOS DE EJECUCION

Para la ejecucion de las determinaciones contenidas en la Adaptacion Basica del
Plan General de Ordenacion o en los planes que las desarrollan se formularan
Proyectos de Urbanizacion y Proyectos de edificacion.

Proyecto de Urbanizacion

1. Los proyectos de urbanizacién son proyectos para concrecion de las obras que
levan a la practica las determinaciones establecidas en los Planes,
desarrollando todas las determinaciones que el correspondiente plan prevea en
cuanto a obras de urbanizacién, y que las detalla con la precisidn necesaria para
que puedan ser ejecutadas.

00000000 COCOIOOPOPIOCGOIOIOSONONOIONOINOOPOO ® ] 'T
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Los proyectos de Urbanlzamén estableceran, en uno o varios prey
X, -, \
obras correspondientes a la- ejecucron del viaro, espacios libres y zonas verdes,

B!

abastecimiento de energia eléctrica, abastec:mlento de gas energéetico, telefonia
I,ri

y cualquiera otros servicios mfraestructurales que el Plan prevea.

—
Los proyectos de Urbanizacidn deberan resolver el enlace de los servicios
urbanisticos del ambito para el que se proyectan con los generales de la ciudad
con los entronquen, para lo cual deberan verificar que éstos tienen la dotacion o

capacidad suficiente.

Los Proyectos de Urbanizacion estaran constituidos por los documentos
requernidos por el art. 69 del Reglamento de Planeamiento y por cuantos se
deriven de la manifestacion del cumplimiento de las condiciones que les fueren
impuestas por el Plan General y las adicionales que les impusieren los
instrumentos que lo desarrollan. En cualquier caso, el Proyecto de Urbanizacion
contendra los documentos siguientes:

Reproduccion oficial de los documentos del Plan que se proyecta ejecutar,
aprobado definitivamente, en el que se basa el proyecto.

Plano a escala minima 1:1000 en el que se fijen claramente los limites del Pian
que se proyecta ejecutar, la situacion de las obras, los limites de los espacios
viales, los parques y jardines de uso publico y los espacios abiertos y libres de
uso privado, las construcciones, plantaciones o instalaciones que por ser
incompatibles con el Plan hayan de derribarse, talarse o trasladarse las parcelas
para servicios publicos o de interés social y las previstas para edificacion privada.
Cuando el Proyecto de Urbanizacién contenga mas de una clase de obras de
servicios, cada una de e¢llas constituira un capitulo independiente que se
segregara para toda la documentacion que le sea especifica. Cada uno de los
capitulos contendra:

1) Memoria descriptiva en la que se detallen los calculos justificativos de las
dimensiones y materiales que se proyectan y, como anexos, certificados
justificativos de que se dispondra en su caso, de la dotacidén, capacidad o
potencia necesaria, expedidos por las entidades suministradoras.

2) Plan de obras detallado en el que se fije tanto el plazo final como los
parciales de las distintas fases, silas hubiere.
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3) Planos de planta y secmones cuantos sedrmnecesarios para el entendil
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de las caracteristicas geneﬁales de Ias obras y los de detalle de cada uno de

sus elementos y, en fin, cuantos sean necesarios para definir las obras de
modo que puedan ser ejecutadas. |

4) Medicién de las obras, con relacion de precios simples y descompuestos.

5) Presupuesto de ejecucion de las obras.

6) Pliego de Condiciones econdmico-facultativas, que regiran en la ejecucion de
las obras. En ellos habran de fijarse los plazos y etapas de realizacion y
recepcion de las obras vy fecoger las condiciones y garantias que el
Ayuntamiento juzgue necesarias para la mejor ejecucion de las obras; se
fijara también que se realizaran a cargo del promotor, las pruebas y ensayos

“técnicos que el Ayuntamiento estime conveniente.

d) Las caracteristicas geomeétricas y técnicas de las instalaciones se ajustaran a lo
sefialado en las disposiciones que, a tal efecto, tiene aprobadas el
Ayuntamiento, o a las que como complemento o sustitucion aprobase.

Proyecto de Edificacion

1. Los Proyectos de Obras de Edificacion son aquellos que tienen por finalidad
definir las condiciones que la ejecucidn de los edificios, definiendo de modo
preciso las caracteristicas generales de la obra mediante la adopcién justificada
de soluciones concretas determinado sus caracteristicas fisicas y los materiales
con que habran de construirse; las disposiciones de sus elementos comunes Y
de sus locales: las instalaciones interiores y exteriores y el acondicionamiento de

su entorno dentro de los limites de [a parcela.

2. Los proyectos de Obras de Edificacion contendran las determinaciones
necesarias y con el detalle adecuado para poder valorar el cumplimiento de las
condiciones de planeamiento que le fuesen de aplicacion, y las afecciones sobre
las fincas o edificaciones colindantes y de su entorno tanto materiales como
ambientales o estéticas. Contendran cuanta informacion y detalle se sefiale en
la legislacion y en estas Normas Urbanisticas que se expondran en los
documentos siguientes: |

a) Memoria descriptiva y justificativa de las caracteristicas generales de la obra
en general y de las soluciones concretas adoptadas, con especial expresion del

:
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cumplimiento de las condiciones_-qﬁe el planeamiento que les fuere deaptrcaeion

’ le impongan, y de cuantas def;_ednn'inaciones pudieran afectar a las fincas ©
edificaciones colindantes y de su entorno, tanto con afecciones materiales como
con efectos ambientales o estéticos. |

b) Planos debidamente acotados y a escala adecuada, en los gue se reflejen las
caracteristicas del edificio y de sus locales expresando el uso a que estan
destinados todos y cada uno de éstos. De manera especial se aportara cuanta
documentacion grafica permita apreciar cabalmente el cumplimiento de las
condiciones de planeamiento que le fueren de aplicacion y de cuantas
determinaciones pudieran afectar a las fincas o edificaciones colindantes y de su
entorno, tanto con afecciones materiales’ como con efectos ambientales ©
estéticos.

c) Presupuesto global o pormenorizado, seglin el tipo de obras, en donde, en
funcién de las cuantificaciones de las diferentes partidas que componen la obra,
se haga una estimacion ajustada de su coste de ejecucion. |

d) Cuantos otros documentos, graficos o escritos, se sefialen en estas Normas.en
funcién de la clase de la obra a ejecutar o de la zona en que se localicen.

Tipo de obras de edificacion
Las obras para la edificacion se clasifican de |a siguiente manera:

a) Obras en los edificios:
) Obras de restauracion.
i) Obras de conservacion o mantenimienfo.
1) Obras de consolidacion o reparacion.
V)  Obras de acondicionamiento.
V) Obras de rehabilitacion.

b) Obras de demolicién de edificacion.

c) Obras de edificacién de nueva planta:
) Obras de sustitucion.
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Obras complementarias: - e PamNe 6.5 2T~
1} Obras de vaciado. E‘““m"
1) Obras de explanacion.
1)  Obras de cerramiento.

IV}  Obras de acondicionamiento de espacios no edificados.

Obras en los edificios

Se entiende por obras en los edificios aquellas que se ejecutan sobre

construcciones existentes.

Obras de restauracion

1. Son obras de restauracién aquellas que tienen por objeto la restitucion del

edificio a sus condiciones, originales, incluso si en ellas quedan comprendidas
obras de consolidacion, de derribos parciales o acondicionamientos.

2. La reposicidn o reproduccion de las condiciones originales podra incluir, si
orocede, la reparaciéon e incluso sustitucion de elementos estructurales e
instalaciones para asegurar la estabilidad y el funcionamiento adecuado del
edificio y sus locales, en relacion a las necesidades y usos a que fuere
destinado.

3. El Proyecto de Obra de Restauracion contendra, ademas de la documentacion
sefialada en el articulo anterior la siguiente:

Descripcion documental de todos aquellos elementos que ayuden a ofrecer un
mejor marco de referencia para el conocimiento de las circunstancias en que se
construyo el edificio y sus caracteristicas originales y su evolucion. Descripcion
fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas caracteristicos
comparandolas con las del resultado final de la restauracion. Detalle
pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la restauracion sobre los
usuarios. asi como descripcion y justificacion de los compromisos establecidos

con éstos. Detalles pormenorizados de los principales elementos que S€
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restauran acompafados, cuando 'fsé hosible, de detalles eqm alantes
nroyecto original. Descripcion porﬂ:menonzada del estado de la edificacion con
planos en los que se sefialen los -elementos, zonas o instalaciones que
requiriesen reparacion. Cuando las obras de restauracion no afecten a la
totalidad del edificio podra reducirse, a'juicio de! Ayuntamiento, la documentacion
a aportar a las partes que se proyecta restaurar y a su relacion con el total del

edificio: a su efecto, si lo hubiere, sobre el ambiente urbano y sobre los usos y

usuarios actuales y futuros.

Obras de conservacion

1. Son obras de conservacion aquellas cuya finalidad es la de, en cumplimiento de
las obligaciones de la propiedad, mantener el edificio en correctas condiciones
de higiene y ornato, tales como cuidado de cornisas, impieza de canalones y
bajantes, revocos de fachadas, pintura, saneamiento de conducciones, etc. sin

alterar la morfologia del edificio.

2 Cuando en la obra de conservaciéon se alterase alguna de las caracteristicas
basicas del aspecto del edificio tales como materiales, textura, color, eic., se
aportaran como anexos a los documentos sefialados en el articulo anterior, los

que justifiquen y describan la solucion proyectada y la pongan en comparacion
con la de partida; y permitan valorar la situacion final como resultado de la

gjecucion de las obras proyectadas.

Obras de consolidaciéon o reparacion

1 Son obras de consolidacion o reparacion las que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos. dafiados, para garantizar |a
estabilidad del edificio y el mantenimiento en las debidas condiciones de

N

seguridad, higiene y ornato.

5 Cuando con la obra de consolidacion se alterase alguna de las caracteristicas
basicas del aspecto del edificio tales como materiales, textura, color, etc. se
aportaran como anexos a los documentos sefialados para todos los proyectos de
edificacién los que justifiquen y describan la solucién proyectada en comparacion

con la de partida, y como minimo:
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Detalles pormenorizados de_los: prunmpales elementos que sean objeo de

consolidacion, reparacion o© sustftucron ponlendo de manifiesto las posibles
alteraciones que en la morfologla del edificio pudieran introducir las obras,
descripcion pormenorizada del estado de |a ed_lflcamén con planos y fotografia en
los que se seflalen los elementos, zonas o instalaciones que requieren
reparacién o consolidacién; detalles pormenorizado de los usos actuales
afectados por la obra y de sus efectos sobre los usuarios, asi como la

descripcion y justificacién de los compromisos establecidos con éstos.
Obras de acondicionamiento

1. Obras de acondicionamiento son las que se destinan a lograr una mejor
adaptacion de las condiciones de habitabilidad de un edificio o de una parte de
sus locales, mediante la redistribucidon de su espacio interior, manteniendo, en
todo caso, las caracteristicas morfologicas del edificio.

Proyecto de Obra de Acondicionamiento contendra: un levantamiento del edificio
en su situacion actual; una descripcion fotografica del edificio en su conjunto, y
de sUs elementos mas caracteristicos y comparacion con las caracteristicas del
resultado final; el detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de
la ejecucidn de las obras proyectadas sobre los usuarios, asi como descripcion y
justificacién de los compromisos establecidos con éstos y cuantos datos graficos
permitan valorar la situacién final como resultado de la ejecucion de las obras
proyectadas.

Obras de rehabilitacion

1. Son obras de rehabilitacion o acondicionamiento las que representan una
modificacion morfologica del edificio, haya en ellas o no acciones de la
anteriormente senaladas.

2. Como anexos a la documentacion sefialada para todo proyecto de edificacion el
Proyecto de Obra de rehabilitacion contendra: el levantamiento del edificio en su
situaciéon actual, una descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus

elementos mas caracteristicos en comparacién con las caracteristicas del
resultado final.
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El detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la
reestructuracion sobre los usuarios, asi como descripcion y justificacion de los
compromisos establecidos con éstos y cuantos datos graficos permitan valorar la

situacién final como resultado de la ejecucion de las obras proyectadas.
| a Comisicn de Ordenacion del Temiono y Medio Ambente

de Canarias, en sasion de fecha AN-0o-
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1. Son obras de demolicién las que tienen por objeto desiuir.Q.eRmipas, €

en parte, construcciones existentes. -—\

2. Los Proyectos de Demolicioén contendran la documentacion necesaria para poder
estimar la necesidad o conveniencia de la destruccién, para lo que aportaran
documentacion fotografica del edificio a demoler.

Obras de edificacion de nueva planta

Son obras de nueva planta aquellas mediante las cuales se construye edificacion
ocupando un suelo anteriormente libre.

. Obras de sustitucion

1. Son obras de sustitucidn aquellas por las que se sustituye una edificacion
existente por otra de nueva ejecucion, mediante el derribo de aquellas partes o
del total del edificio que fuere objeto de sustitucion.

2. A la documentacion sefialada para todo proyecto de edificacion se le afiadira un
estudio comparado del alzado del tramo o tramos de calle completos a los que
de |a fachada del edificio, asi como la documentacion fotografica necesaria para
justificar la solucion propuesta en el proyecto.

Obras de nueva ocupacion

1. Son aquellas obras que dan lugar a una nueva edificacion en suelo donde nunca
hubo otra, o se han perdido los vestigios o documentos referentes a la
orimitivamente existente. Estas obras pueden hacer referencia, asi mismo, a la
ampliacién de edificaciones existentes mediante incremento del volumen
ocupado por las mismas, -0 con aumento de su ocupacion en planta.

12

9000006




Texto Refundido de la Adaptacién de la Adaplacién Bésica def Plan General de Ordenacion de San Mateo

t

Beal v b el d

d

2. Como anexo a la documentaglon senalada para todo proyecto de edificacion en
los casos en que la edifi camén'forme con las colindantes frente de calle, se

afiadird un plano del alzado del-tramo o tramos de calle completos a los que dé
la fachada del edificio, asi como la documentacion fotogréﬁ_ca necesaria para

justificar la solucién propuesta en el proyecto. (.3 Comision de Orrianacion del Teriforio W‘wdm pmﬂu“

de Caparias._en casian de fecha A2
acordoNg  APROBACION™QEFINITIVA det preswne

expediente;
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Obras complementarias

1. Son las obras que se ejecutan en el interior de la-parteic
terreno prewamente a la obra de edificacién, bien pare L
porciones no edifi cadas al uso de las parcelas o para sefialar los bordes de

estas.

2. Los proyectos para las obras complementarias contendran las determinaciones
necesarias, y con el detalle adecuado, para poder valorar el cumpl|m|ento de las
condiciones de planeamiento que les fuesen de aplicacion, y las afecciones
sobre las fincas o edificaciones colindantes y de su entorno, tanto materiales
como ambientales o estéticas. Contendran cuanta informacién y detalle se
sefiale en la legislacién y en los documentos de planeamiento que se hubiesen
de aplicar.

3. Las obras complementarias pueden ser:
) Obras de vaciado.
1) Obras de explanacion.
1) Obras de cerramiento.
IV)  Obras de acondicionamiento de espacios no edificados.

Obras de vaciado

1 Son obras de vaciado las destinadas a extraer la parte de terreno bajo la rasante

para ser ocupada por la edificacion.
2. Ninguna obra de vaciado sera separable, en la tramitacidn de su licencia, de la

obra principal.

»
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Obras de explanacion N
Son las obras que se ejecutan para acondiciongr+€ lpefieiet detterfone.alas
que se vayan a ejecutar posteriormente, o para dejarla en su situacion dg

Obras de cerramiento

Son las obras que se ejecutan para sefialar mediante cercas los limites de las
parcelas.

Obras de acondicionamiento de espacios no edificados

Son las ‘obras que se ejecutan para acondicionar O dotar de instalaciones
complementarias los espacios no edificados interiores a las parcelas.

Obras provisionales

1. Son las obras que se ejecutan con objeto de disponer instalaciones para una
utilizacion transitoria o duracion acotada por alguna circunstancia objetivable y

mensurable.

2. Los proyectos para las obras provisionales contendran las determinaciones
necesarias y con el detalle adecuado para poder valorar las afecciones sobre las
frcas o edificaciones colindantes y su entorno, tanto materiales como
ambientales o estéticas. Contendran cuanta informacion y detalle se sefale en
la legislacion y en los documentos de planeamiento que se hubieren de aplicar.

3. Las obras provisionales pueden ser:

) Sondeos.

) Instalacion de maquinaria auxiliar de obras.
1) Publicidad con carteles.

V)  Vallado de solares.

V) Vallado de obras.

VI)  Otras obras provisionales.

14
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subsuelo.

Instalacién de maquinaria auxiliar

Son las obras que se ejecutan para instalar maquinaria auxiliar para la ejecucion de

T

la obra de urbanizacion o edificacion.

Publicidad con carteles

Son las obras que se ejecutan para exhibir los mensajes publicitarios.

Vallados de solares

Son las obras que se ejecutan para sefialar los limites de los solares antes de su
edificacion y separarlos de los otros terrenos colindantes.

Vallado de obras

Son las obras destinadas a instalar una delimitacion y proteccién de los solares en
los que se estén ejecutando obras.

Otras obras provisionales

Son cualesquiera otras obras de duracion limitada que pueda ejecutarse para
objetivos diferentes a los sefialados anteriormente.

2.4. NORMAS DE TRAMITACION

Tramites regulados

L as actuaciones urbanisticas se llevaran a cabo de acuerdo con los procedimientos
y tramitaciones fijados para cada caso por el Texto Refundido de las Leyes de
Ordenacién de!l Territorio y Espacios Naturales de Canarias, asi como los

15
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Reglamentos de Planeamiento y Gestitjﬁ vigentes, por lo que se U '
Adaptacion Basica del Plan General de*Ordenacién o sus instrumentos de desarrolio
y gestion, y por cuantas ordenanzas sean aprobadas por el Ayuntamiento.

Actuaciones sujetas a licencia

Estaran sujetos a previa licencia municipal todos los actos legalmente previstos,
cuando se promuevan por particulares aunque fuere sobre terrenos de dominio
publico y por los organismos de |a Administracidn Pablica, excepto aquelios que por
razones de urgencia o interés publico excepcional debieran sequir alguno de los
procedimientos excepcionales previstos. A tal efecto, deben considerarse sujetos a
previa licencia municipal los actos recogidos en el articulo 166 del Texto Refundido
de las Leyes de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales de Canarias. Las
excepciones al tramite de la licencia urbanistica son los que vienen recogidos en el
articulo 167.2 del citado texto legal.

Informe previo a la licencia

Las licencias urbanistiéas para los actos que, de acuerdo con el Texto Refundido
de la Ley de Ordenacion del Territorio de Espacios Naturales de Canarias, precisen
de informe previo o autorizacion de la Administracién de la Comunidad Autonoma o
del Cabildo Insular se regiran por el articulo 170 de la citada Ley.

Autorizacion municipal

Las actuaciones provisionales y las no reflejadas en el articulo anterior precisaran
autorizacion municipal para su ejecucion.

Senalamiento de alineaciones y rasantes

A solicitud de los propietarios de los solares, el Ayuntamiento seralara las

alineaciones y las rasantes oficiales de estos segun el planeamiento vigente.
S
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1. Las alineaciones y rasantes deberan efeciuarse en‘el dia yhere | |
Ayuntamiento. En el caso de no présentarse la propiedad y su Arquitecto en la
fecha fijada perderd aquélla sus derechos, y para pi'oceder a la practica de
alineaciones serd necesaria una nhueva solicitud, salvo que, con anterioridad,
hubiese pedido un aplazamiento, que podréa ser concedido cuando se consideren
justificados los motivos de incomparecencia.

_as alineaciones tendran un plazo de validez de seis meses contados a partir de

a fecha en que fueron practicadas, transcurrido el cual sin haber sido solicitada

la licencia de construccion quedaran caducadas.

Cualquier reforma de la Adaptacion Bésica del Plan General de Ordenacion dara
lugar a que queden sin efecto las alineaciones practicadas con anterioridad a su
aprobacién, pudiendo rehabilitarse en caso de que se mantuviesen en la
modificaciéon de la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion.

Licencias

Cuando durante el plazo de seis meses contados a partir de la fecha de concesion
no se hiciere uso del derecho que confiere la licencia, comenzando su ejecucion, o
cuando comenzada fuese interrumpida durante un periodo igual o superior al
expresado la licencia perdera su validez. No obstante podra prorrogarse este plazo
por una sola vez si dentro del mismo el interesado solicitarse una prorroga que en
ningun caso podra exceder aquél plazo. |

Obras, instalaciones o actividades abusivas

1. Son aquellas realizadas sin licencia, con licencia caducada, las que no se
hallasen amparadas por ésta o fas que no cumplan las condiciones fijadas en la

misma.

En los casos, que concedida una licencia, no esté acorde con la Ordenanza
vigente podra ser anulada, con sus pension o demolicion de las obras, mediante
indemnizacion si procediere.
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INTRODUCCION

Las presentes Normas Generales de la Edificacion y los Usos tienen el caracter de
Ordenanzas Reguladoras. Los obj'eti'vos fundamentales de las mismas son en
orimer lugar la reglamentacion de los usos del suelo, fijando los que son excluyentes
o incompatibles y los que son dominantes y compatibles para todo el territorio
delimitado por el Plan Parcial, en primer lugar, y en segundo lugar los objetivos se
dirigen a fijar el conjunto de reglas fisicas con arreglo a las cuales debera
construirse la edificacion, de forma que configuren una determinada forma urbana,
coherente con los objetivos fijados en la Memoria General de la presente Adaptacion
Basica del Plan General de Ordenacion.

Con respecto a los usos hay que tener en cuenta que los objetivos son dobles: por
un lado designar los usos correspondientes a cada porcién de territorio, teniendo en
cuenta de que no se trata ya de buscar una elemental division en zonas funcionales,
ya que lo "urbano" se caracteriza histéricamente por su gran nivel de integracion de
actividades, si no mas bien de encontrar las relaciones de compatibilidad/exclusion
entre los distintos usos y las reglas de integracion entre los usos dominantes y el
resto de usos compatibles. Por otro lado, se trata de una vez designado el conjunto
de usos y su jerarquia para una porcion del territorio, fijar las condiciones minimas
funcionales y técnicas que estos usos exigen a la edificacion que los debe albergar.

Con respecto a las reglas de edificacion también habra que tener en cuenta que
tratan de poner en marcha determinados procesos tipologicos por los que establecer
relaciones fijas, dentro de un intervalo preciso de variacion entre la tipologia
edificatoria y los demas elementos fisicos del espacio, como parcelacion, posicion,
forma, espacio publico, etc.. que configuran las reglas estructurales de la morfologia
urbana. No basta por tanto con los parametros abstractos de uso y volumenes que
han venido utilizando hasta ahora, sino que hay que tener en cuenta parametros
fisicos mas precisos que prefiguran una forma concreta.
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1.1, USOS EN LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO__——>"

Con arreglo a las determinaciones especificadas en el art. 93 del Reglamenio ¢
Planeamiento, la Adaptacién Basica del Plan General de Ordenacion establecen
para cada una de las distintas clases de suelo en que se€ clasifica el territorio la

siguiente regulacion de usos:

a) En el suelo urbano los usos pormenorizados.

b) En el suelo urbanizable los usos globales.
c) En el suelo rustico los usos nermitidos y autorizables, entendiéndose que

aquéllos no expresamente autorizados son usos prohibidos.

1 2. DESARROLLO DE LA REGULACION DE USOS DEL SUELO

1. Los Planes Especiales de Reforma Interior y las ordenanzas especificas de zona,
podran regular de formas mas restrictiva la implantacion de usos en la totalidad,
o en parte del suelo clasificado como urbano en la Adaptacion Basica del Plan

. General de Ordenacion.

o Los Planes Especiales de Reforma Interior podran admitir usos no contemplados
en la Adaptacién Basica del Plan General de Ordenacién siempre que sean

compatibles con los determinados por ellas.

3 Los Planes Parciales que se redactan para el desarrollo del suelo urbanizable,
deberan igualmente desarroliar 1os usos globales sefialados por la Adaptacion
Rasica del Plan General de Ordenacion en usos pormenorizados.

4 En el suelo rustico la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion
regulara los umbrales minimos de restriccion de usos. Por tanto, los Planes
Especiales de proteccion que se redacten en desarrollo de la misma, ya sean de
protecciéon como de mejora del medio rural, podran estabiecer mayores niveles
de restriccién o incluir la prohibicion de otros usos que Se consideren

perjudiciales.
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1.3. USOS GLOBALES / o “

Son los asignados por la Adaptacmn Basma del Plan General de Ordenacion a los
distintos sectores de suelo urbamzable y que hacen referencia solamente a criterios
de diversificacién de actividades urbanas facilmente distinguibles.

1.4. USOS PORMENORIZADOS

 Son los asignados por la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacién al
suelo urbano y que combinan criterios de naturaleza de la actividad, con criterios de
intensidad, tamarfio, localizacion, tipologia edificatoria y otros.

1.5. CLASES DE USOS GLOBALES

A los efectos de su asignacidn en la Adaptacion Basica del Plan General de
Ordenacion, se distinguen los siguientes usos globales:

1. Residencial.
2. Industrial.
3. Terciario.
4. Dotacional.
5. Rustico.

1.6. DEFINICION DE USOS GLOBALES

1. Uso residencial, es aquél uso del espacio construido que soporta como
actividad principal el alojamiento permanente, ya sea familiar, individual ©
comunitario. |

2. Uso industrial, es aquél uso del espacio que corresponde a las actividades
oroductivas de transformacion total o parcial de materias primas u otros
productos elaborados ligado generalmente al sector secundario de la actividad
economica. |

3 Uso terciario, es el uso gque tiene por finalidad la prestacion de servicios al
publico tales como alojamiento temporal, comercio, administracién, gestion,
espectaculos, etc., generalmente ligado al llamado sector servicios o terciario de

la actividad econdmica.
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. Uso dotacional, es el que~tiene;-pt::r objeto proveer a los ciudadanos del
equipamiento, servicios e infraestructura-necesarios para el desarrollo de la vida
en colectividad que posibiliten su--educacion, cultura, salud, transporte,
esparcimiento, etc.. ligados generalrﬁente a la Administracion Pablica.

. Uso rustico, es el que corresponde a esta categoria de suelo donde se produce
la actividad agropecuaria, forestal, minera, generalmente ligada al sector primario
de la actividad econémica o aquellas actividades que necesariamente han de
emplazarse en el medio rural como acampada, granjas-escuela, actividades
ludicas y de ocio al aire libre, etc..

1.7. CLASES DE USOS PORMENORIZADOS

A los efectos de su asignacién y localizacién en la Adaptacion Basica del Plan
General de Ordenacion asi como en los planes que lo desarrollen cada uso global
abarca los siguientes usos pormenorizados:

1. Usos residencial
1.1. Vivienda
1.1.1. Unifamiliar
1.1.2. Colectiva
1.2. Residencia Comunitaria

2. Uso industrial
2.1. Industrial
2.2. Almacenes
2.3. Talleres y artesania

3. Uso terciario
3.1. Hospedaje (hotelero o turistico)

3.2. Comercio
3.3. Oficinas
3.4. Salas de Reunion

4. Dotacional
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4.1.1. Ddcente sypadiente:
4.1.2. Cultural E' >
4.1.3. Ocio . “'---'-.\'
4.1.4. Salud (sanitario) ~
4.1.5. Bienestar social (asistencial)
4.1.6. Deportivo
- 4.1.7. Religioso
4.2. Servicios Urbanos
4.2.1. Abastos
4.2.2. Administrativos
4.2.3. Salvaguarda y Mantenimiento
4.2.4. Defensa
4.2.5. Cementerios
4.3, Servicios Infraestructurales
4.4. Transporte y Comunicaciones
4.4.1. Red Viaria
4 .4.2. Servicios del automovil, gasolineras
4.4.3. Estaciones de guaguas
4.4.4. Aparcamiento y garajes
4.5, Espacios Libres |
4.5.1. Verde de proteccion
4.5.2. Area ajardinada
4.5.3. Parque urbano
4 5.4, Area natural
4.5.5. Plaza
4.5.6. Parque Ferial

5. Rustico
5.1. Agricola, ganadero o agropecuario

5.2. Conservacion del medio

5.3. Forestal
5.4. Extractivo, minero
5.5. Acampada

1.8. DEFINICION DE USOS PORMENORIZADOS
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1.1. Vivienda: cuando la residencia se destiraal alojamieTRO~eSREISON]S que.

configuran un nicleo con los comportamientos habituales de las familias,
tengan o no relacion de parentesco.

1.1.1. Vivienda en edificacion unifamiliar, cuando en la unidad parcelaria se
edifica una sola vivienda. |

1.1.2. Vivienda en edificacion colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se
edifican mas de una vivienda agrupadas con acceso comun en
condiciones tales que les fuera, o pudiera ser, de aplicacion la Ley de
Propiedad Horizontal.

12  Residencia comunitaria: cuando la residencia esté destinada al alojamiento
variable de personas que no configuran nucleo que pudiera ser considerado
como familia, incluidas las casas de huéspedes.

2. Industrial

2 1. Industrial. es el uso correspondiente a las operaciones de transformacion vy
asimismo incluye las operaciones de envasado, transporte y distribucion.

2 2. Almacenes, es el uso que corresponde a los locales destinados a la guarda,
conservacion y distribucidon de productos naturales, materias primas o
articulos manufacturados, con exclusivo suministro a mayoristas,
instaladores. distribuidores u otros fabricantes y, en general, los almacenes
sin servicio de venta directa al publico.

23. Talleres y artesania, es el uso que corresponde a locales destinados a la
realizacion de actividades, artes u oficios, que puedan instalarse en edificios
destinados a uso de vivienda o inmediatos a ellos, por no entrafiar molestias

b Al

'.".'..'.....'....-......'.'....-......-......Q;......-......-.*.

y ser necesario para el servicio de las zonas donde se emplacen, sean 0 no
de caracter familiar. Corresponde también a los locales en que se realizan

23
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3.1. Hospedaje: cuando el servicio terciario se destngd a~RQroporcionax, e
temporal a las personas. N

Comercio: cuando el servicio terciario se destina a suministrar mercancias al
plblico mediante ventas al pormenor, ventas de comidas y bebidas para
consumo en el local o a prestar servicios a los particulares.

Oficinas: cuando el servicio corresponde a las actividades terciarias que se
dirigen como funcién principal a prestar servicios administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros realizados basicamente a partir del manejo
y transmision de informacién, bien a las empresas o a los particulares, sean
éstos de caracter publico o privado.

Salas de reunion. cuando el servicio esta destinado a actividades Iigadas a la
vida de relacién acompafiadas en ocasiones de espectaculos, tales como
cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos,
salas de j'uegos recreativos, bingos y otros locales en que se practiquen
juegos de azarr.

4. Dotacional

4.1. Equipamiento. cuando la dotaciébn se destina a proveer alguna de las
siguientes prestaciones sociales:

4.1.1. Docente: incluye el conjunto de espacios destinados a actividades de
formacién, ensefianza o investigacién, tales como preescolar,
guarderias, E.G.B., B.U.P., F.P., asi como academias, Universidad,
etc.

. Cultural: es el uso que corresponde a los espacios y locales donde se
realizan actividades de conservacion, transmision y génesis de los
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. Ocio: que comprende el fomentdtet-ocio enriquecedor y €
las personas mediante actividades con primacia de su caracter cultural.

4. Salud (sanitario): es el uso pormenorizado que corresponde a las
actividades de asistencia y prestacion de servicios médicos a los
enfermos, incluso animales, con o sin alojamiento en los mismos, tales
como hospitales, clinicas, dispensarios, ambulatorios, casas de
SQCOITo, etc.

. Bienestar social (asistencial): que comprende la prestacion de
asistencia no especificamente sanitaria a las personas mediante los
servicios sociales.

. Deportivo: es el uso que incluye los espacios, locales o edificios

destinados a la practica, ensefianza o exhibicion de deportes O
ejercicios de cultura fisica, ya sean publicos o privados.

. Religioso: es el que corresponde a las actividades de culto religioso y
las directamente ligadas a e|las como templos, centros parroquiales,
etc. de cualquier rehglon

4.2 Servicios Urbanos: cuando la dotacién se destina a la provision de alguno
de los siguientes servicios:

4.2.1. Mercado de abastos y centros de comercio basico. mediante los que
se proveen productos de alimentacion y otros de caracter basico para

el abastecimiento de la poblacion.

4.2 .2 Administrativos: mediante los que se desarrollan las tareas de la
gestion de los asuntos del Estado en todos sus niveles y s€ atienden

los de los ciudadanos.
4.2.3. Salvaguarda y Mantenimiento: mediante los que se cubre los Servicios
que salvaguardan las personas y los bienes (bomberos, policia vy
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4.2 4. Defensa:- mediante el que se da_aeofida al acuertelaiteqt

cuerpos armados.

4.2.5. Cementerios: mediante el que se proporciona el enterramiento de los
restos humanos.

473. Servicios Infraestructurales: cuando la dotacién se destina a la provision
de servicios vinculados a las infraestructuras tales como suministro de

agua o energia, saneamiento, telefonia, etc.

4.4. Transporte y Comunicaciones: tienen uso para el transporte Yy las
comunicaciones los espacios sobre los que se desarrollan los
movimientos de las personas y los vehiculos de transporte, asi como los

que permiten la permanencia de estos estacionados.

4.4.1. Red Viaria: cuando se destina a facilitar el movimiento de los
peatones, de las bicicletas, los automoviles y de los medios de
transporte colectivo en superficie asi como el estacionamiento de

vehiculos.

4.4.2. Servicios del automévil, gasolineras. es toda instalacion construida al
amparo de la correspondiente concesion que contenga aparatos para
el suministro de carburantes, gas oil y lubricantes y en la que pueden
existir otros usos relacionados con los vehiculos de motor.

4.4.3. Estaciones de guaguas: infraestructuras terminales de lineas regulares
o discrecionales de transporte de mercancias y pasajeros y actividades
directamente ligadas a ellas, como talleres de mantenimiento,

depodsitos, efc.
4.4.4. Aparcémiento y garajes. aparcamientos publicos son los espacios, en
= contacto con la red viaria destinados al almacenamiento temporal de
vehiculos. Pueden desarrollarse en edificios exclusivos o en superficie.
4.5. Espacios Libres: comprende los terrenos destinados a plantaciones de
arbolado y jardineria con objeto de garantizar la salubridad, reposo y

26



- e oy .

F-l_"“
) “ar
1 1 1 . I . e - ! . . . . .
. . ' - ; _ ' ! ' ' : ' o er : | - : ‘ : . ' : : l : : : | |
1 ' . ' . i A H 1 | ' | | |
- . . L . n

f
}

La Comision de Ordenacidn de! Termtorio y Medio Ambienic

de Canarias, en sagidn defecha 2-A-O

acordu Ia APHOEA(}!ON DEFINITIVA del presente

Texto Refundido de la Adaptacién de la Adaptacién Basica del R

rier-tygf] Mﬂt&;‘i\“g? cq"”ji’ﬂ;
. sPaImasdeG .2 -O?- IS
Vil L]
esparcimiento de la poblac{én a mejores Diertales de

los espamos urbanos; a proteger Y alslar las vias de transito rapido; al
desarrollo de juegos infantiles y los no programados; a la relacion
vinculada al sistema viario; y, en general, a mejorar las condiciones
estéticas de la ciudad.

4.5.1.

4.5.2.

4.5.3.

4.5.4.

4.5.9.

4.5.6.

5. Rustico

Verde de proteccion, es el uso del espacio destinado a plantaciones de
arbolado y jardineria cuyo objeto es garantizar la proteccion o defensa
de otros usos.

Area ajardinada, es el uso del espacio destinado a plantacion de
arboles y jardineria, con el objeto de conformar areas de recreo 'y juego
para nifios y adultos cuya superficie no sea menor a 200 m*. y dentro
de la cual puede inscribirse un circulo de 12 m. de diametro, COMOo

minimo.

Parque urbano, son espacios ajardlnados de superficie superior a 0,5
Ha. en los que se prohiben usos deportivos o grandes espectaculos.

Area Natural, espacios libres de gran superficie en los que se permite
concentraciones de equipamiento y servicios publicos con un maximo
de un 20% de su superficie y destinado el resto a repoblaciones
vegetales y con una edificabilidad maxima de 0,001 m%/m°.

Plaza, espacios libres fundamentales que estructuran una unidad de
equipamiento en cada nucleo urbano. Podran estar ajardinadas o no y
se permite ocupar un maximo del 20% de su superficie para pequenos
equipamientos.

Parque Ferial, espacios libres no necesariamente ajardinados,
destinados a mercados temporales, fundamentaimente de productos
agricolas y artesanales u otras actividades periodicas, y cuya superficie
no sea menor de 1.000 m°. Podran edificarse pequefios equipamientos
fijos en una proporcion de 0,1 m*/m” y una sola planta.
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5.1. Agricola, ganadero o agrquguaffb? los que engloben actividagdes—de
produccion agropecuaria, éntendié_ndo por tal la agricultura extensiva en
secano o regadio, los cultivos experimentales o especiales, la horticultura y
floricultura a la interperie o bajo invernadero, la explotacion maderera, la cria
y guarda de animales en régimen de estabulacion o libre; la cria de especies
piscicolas, la caza y |la pesca. |

5.2. Conservacion del medio: comprende los servicios destinados a la defensa y
" mantenimiento del medio natural y sus especies que implican su
conservacion, su mejora y la formacidn de reservas naturales.

5.3. Forestal: se refiere al suelo que estd ocupado por masa arborea, 0 sea
susceptible de consolidar masas arbéreas existentes o de repoblacion.

5.4. Extractivo, minero: comprende los suelos e instalaciones complementarias
destinados al laboreo de las minas 0 la extraccion de aridos y toda clase de
materiales minerales.

5.5. Acampada: son los terrenos destinados al alojamiento temporal de las
personas en instalaciones desmontables, y que tienen un interes recreativo y
turistico necesariamente ligado al suelo rustico, compatible con los otros usos

del mismo.
1.9. USOS FUERA DE ORDENACION

1. Se consideran fuera de ordenacién con caracter transitorio o definitivo los usos
existentes que se encuentren en alguna de las siguientes circunstancia:

a) Tener declaracién expresa de fuera de ordenacion por |a Adaptacion Basica
del Plan General de Ordenacion o por planes Parciales o Especiales que en
desarrollo de las mismas puedan redactarse.

b) Estar afectado, bien por un uso propuesto de caracter dotacional de los que
asi se definen dentro de las determinaciones de los usos pormenorizados o
globales, o bien por el trazado de viales, todo ello segan la Adaptacion Basica
del Plan General de Ordenacion.

c) Estar en situacion de incompatibilidad dentro del mismo edificio de acuerdo
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municipales apropiadas o en cualquier disposicion legal de apllcaclén por
razones de sequridad, salubridad, moralidad o tranquilidad, sin que exista
posibilidad de implantar medidas correctoras.

2. Tendran caracter transitorio la situacion de. fuera de ordenacidén cuando un uso
existente, incluido en alguna circunstancia de las previstas en el punto d} de
apartado anterior, pueda regularizar dicha circunstancia mediante e
establecimiento de restricciones o medidas correctoras sobre la intensidad o
forma de uso, adquiriendo, en consecuencia, la consideracion de uso permitido o
tolerado. El plazo maximo de adaptacién para estos usos se fija en cuatro anos
desde la aprobacion de la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion,
con independencia de los plazos que puedan exigir las disposiciones estatales
en la materia.

Tendra caracter definitivo la situacion de fuera de ordenacién, cuando un uso
coexistente esté afectado por alguna de las circunstancias previstas en el
‘apartado primero de este articulo y no pueda reunir las condiciones prescritas en
el apartado 2.

4. La consideracidon de fuera de ordenacion transitoria o definitiva de un uso, impide
la autorizacidon de obras de consolidacion, aumento de volumen, ampliacion,
‘modificacién o incremento del valor de expropiacion de la instalacion, pero si
pequenas reparaciones que exigiese la higiene, ornato y conservacion.

5. Los usos fuera de ordenacidon por tener asignado un uso propuesto de caracter
dotacional, ademas de lo expuesto en el apartado anterior, afectan y dejan fuera
de ordenacion a los edificios que los encierren. Estos usos podran ser
extinguidos por el Ayuntamiento mediante expropiacion dentro de los proximos
quince afos en defecto de la aplicacidon de cualquier otro sistema de actuacion
de acuerdo con lo previsto en la Ley.

6. Unos y otros fuera de ordenacion posibles podran mantener su actividad, con los
condicionantes ya expresados, hasta su regulacion, expropiaciéon o extincion.
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uso pero si del terreno, edificio o local donde se ejerza, si sobre el mismo se
establece un uso permitido.

8. Aquellos usos existentes, de caracter industrial, que se hallen en funcionamiento
sin autorizacién municipal, y se consideren fuera de ordenacion por no haber
mantenido en su emplazamiento una distancia superior a 2.000 metros del
nicleo mas proximo de poblacidon agrupada, segin establece el Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres Nocivas y Peligrosas {Decreto 2414/1961),
vendran obligados a regularizar su situacion.

9. No quedaran fuera de ordenacion los usos existentes incluidos en edificios con
catalogacion integral o estructural o los que se encuentren en zonas con
Condiciones de Edificacién de Areas de Caracter Historico o de Conjuntos
Arquitectdnicos, salvo los que lo estuvieran por los supuestos ¢) y d) del apartado
1 de este Articulo.

1.10. CONDICIONES GENERALES DEL USO RESIDENCIAL

Toda vivienda cumplira con la normativa basica vigente y en particular con las

condiciones de habitabilidad de las viviendas (Decreto 47/91 de 25 de Marzo de
la Comunidad Auténoma de Canarias).

. I
i T r i _ . - :
| : . , . . . _ . . . . - . ., ; _ : ! | : | :
. . * " . . . L

Se incluyen en este uso los despachos profesionales afectos al usuario de la
vivienda y en superficie no mayor del 25% de ésta.

Vivienda minima

Toda vivienda se compondra, como minimo, de cocina, estancia-comedor, cuarto de

aseo completo, un dormitorio doble de! tamafic que mas adelante se denomina
conyugal, o dos dormitorios sencillos, ademas de las superficies de almacenamiento
que le correspondan en funcién del numero de personal que puedan vivir en ella.

Para la estimacion de la capacidad de la vivienda, se tomaran dos personas por
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dormitorio doble y una por sencillo. ./ ' acordo_la APROBACION DEFINITIVA del pf&&ﬂme

Superficie minima de vivienda ' .,

No podran existir viviendas cuya superficie til sea menor de 35 m2, en el casode
viviendas de un dormitorio; de 43 m? en viviendas de 2 dormitorios y 60 m? en las de
3 dormitorios. La superficie Util se computara en la forma descrita en las condiciones
generales de edificacion, sin incluir las terrazas, balcones o tendederos. ni los
espacios con altura libre inferior a 2,20 metros, excepto en los espacios
abuhardillados, en los cuales la altura minima se regira por la norma especifica de
zona.

Alturas

Sin perjuicio de lo que se sefiala en cada proceso tipolégico la altura libre de planta
de vivienda serd como minimo 2,50 metros, en todo el término municipal,
admitiendose hasta un 10% de la superficie atil con alturas inferiores, pero siempre
superiores a 2,10 metros, no cuenta dicha altura minima para las condiciones de
cubierta inclinada que se establecen en las normas especificas.

Accesibilidad

a) Toda vivienda dispondra, en contacto con el exterior, de un hueco practicable
para entrada de muebles de dimensiones minimas de 2m x 1m.

b) La anchura minima de hojas de puerta sera la siguiente:

Acceso a la vivienda 0,825 m.
Cuarto de -aseo 0,625 m.
Resto dependencias 0,725 m.

Dimensiones y superficies minimas

Estancia: 14 m?. Lado libre minimo 2,70 m.
En toda estancia se podra inscribir un circulo de diametro superior a 2,70 metros

\
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de Canarias, en sasion de fecha A1-O
acordo 1a APHOBACION  DEFINITIVA

Estancia - Comedor: 14 m?. Lado libre minimo, 2,1 , D10
Estancia — comedor - cocina: 20 m2 Lado libre minimoyg, £z, comision

¥

Cocina: 7 m? Lado libre minimo 1,70ﬁmetros 1T chan.de mueble

cara, y 2,30 metros, con bandas de irabajo en pafios enfrentados. ~

Cocina - comedor: 8 m?.

Dormitorio principal: 10 m?, sin incluir superficie para armarios ropero con lado libre
de dimensién minima de 2,60 metros.

Dormitorio doble: 10 m?, sin incluir superficie para armario ropero con lado libre de
dimension minima de 2,50 metros. |

Dormitorio sencillo: 6 m?., sin incluir superficie para armario ropero con lado libre de
dimension minima de 2 metros. ' |

Bafio: 3 m?. y lado de dimension minima de 1,40 metros.

Cuarto de aseo: 1.50 m?. y lado de dimensién minima de 1 metro.

Armario ropero empotrado:

N° de Personas 3 4 5 6 7 8
Superficie atil m”. 15 19 23 27 31 35

Pasillos: La anchura minima de los pasillo sera de 0,90 metros. Podran existir
estrangulamientos con ancho minimo de 0,80 metros en longitudes maximas de
0,30 metros, nunca situados frente a una puerta. Los pasillos permitiran el paso a
cualquier habitacion de un rectangulo de dimension en planta de 0,40 x 1,60 metros.
Vestibulo: Superficie minima de 1,25 m?. Lado libre minimo 1,10 metros.

Tendedero: Toda vivienda de mas de un dormitorio estara dotada de una superficie
cubierta y abierta de, al menos, 2 m?, destinados a tender la ropa, esta dependencia
no se situara sobre la fachada que dé a la via publica y si fuera visible desde la

' La superficie minima se refiere a un programa de un dormitorio, y se verd incrementado a razén de 2 m*,, por

cada dormitorio de mas gque existan,

- L] & - L [ L] - 1
2 | a superficie minima se refiere a un programa de uno o dos dormitorios y se verd incrementada a razon de 4 m”.
por cada dos dormitorios o fraccidn de mas que existan.

3 |La superficie minima se podréd dividir en 5 m?. para cocina y 2 m?. para lavadero anexo.
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acqr t DEFINITIVA del preseme

misma. se la dotara de un sistema adecuado de persianas o celosias que MM
ver de forma ostensible la ropa tendida. esta condicién no sera exigible si existe en
el edificio un tendedero comun, con. mas,..de 5 metros de desarrollo de cuerda por

? ; ‘|_

vivienda. R 2
Condiciones de desarrollo.

a) El acceso al cuarto de aseo no podra hacerse a través ni de los dormitorios ni de
la cocina. Si el acceso se dispone a través de la estancia-comedor ambas
dependencias deberan quedar separadas por una dependencia con doble
puerta.

b) En las viviendas con mas de un cuanto de aseo podré accederse a estos desde
los dormitorios. debiendo sin embargo haber uno al que se acceda
independientemente.

Vivienda exterior

La definicion de vivienda exterior sera la que de modo especifico se defina en cada
sistema regulador, sin perjuicio de las condiciones generales sobre habitaciqnes

_vivideras.

lluminacion

a) Con el fin de asegurar una adecuada iluminacion en las viviendas, todas las
habitaciones dispondran de ventanas con superficie acristalada mayor o igual a
1/6 de la superficie util de la habitacion. Podran exceptuarse de esta condicion
los cuartos de aseo.

b) Se conseguira el oscurecimiento y tamizado de la luz de los dormitorios vy
estancias disponiendo para ello de los sistemas adecuados a este fin o dejando
resuelta la posibilidad de colocacién, por el usuario, de elementos que tengan
caracter de mobiliario y que sirvan como persianas.

¢) Todo hueco abierto a exterior o patio cumplira con una luz recta minima de 3 m.

r—.\
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LasPamn e 607 24 _‘7— .5%
a) Para garantizar al usuario la pOSIblhdad de ventilaciedg ssurdpidaspits Yiferer ;éﬁ&ﬂ%’fg
o .'.. . \fﬁ:‘?u

locales de la vivienda, tendran superf cies pre ficables de las ventaf el s

menos 1/12 de la superficie util de Ia habitacion. En los cuartos de aseo que no
ventilen por fachada o patio, segun las anteriores condiciones se instalara _
conducto independiente o colectivo homologado de ventilacion forzada estatica o
dinamica.

b) Las cocinas, sobre el emplazamiento del aparato de coccion, preveran la
ubicacion de un sistema de evacuacidn de humos, bien estaticamente o
mecanicamente, por conducto independiente.

¢) Cuando la cocina se incorpore a la zona de estancia se reforzara la ventilacion
. . ' . . 3
mediante ventilador centrifugo que asegure la extraccion de 300 m™./h.

d) La ventilacién directa al exterior en bafios y aseos, tendra una superficie minima
de 0,25 m°.

e) En bafios y aseos se permite la ventilacion forzada a través de un conducto
activado estaticamente o mecanicamente, siempre que se cumplan las
condiciones de homologacion del sistema. En ambos casos se dispondra rejilla
de ventilacion de 100 cm?., dispuesta a una altura maxima de 20 cms. del suelo.

f) Toda pieza destinada a despensa y trastero se dotara de ventilacion, al mencs
. . . . 2 .
mediante rejillas con superficie minima de 100 cm®, en alto y bajo, que
garanticen la renovacion de aire.

Condiciones de los servicios

a) Se considera parte integrante de la vivienda el equipamiento y dotacidon de
instalaciones y servicios. -

b) E! usuario debe poder disponer de una dotacion minima de agua potable capaz
para un consumo de 150 L x dia/usuario, distribuida en la vivienda por una
instalacién que conduzca el agua como minimo hasta los puntos de consumo
donde se prevean actividades de higiene personal y preparacion de alimentos,

34
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de Canatias, en sesidn de fecha 11 -O ‘5-—05
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Todas las instalaciones de fontaneria y saneamiento dispondran del
correspondiente equipo terminal{_disﬁqe’sto para el uso y en los emplazamientos
previstos se situaran en condiciones de comodo uso al menos, un fregadero, una
ducha, un lavabo y un inodoro. | |

c) El usuario debe poder disponer de energia electrica, distribuida en la vivienda,
por una instalacion que permita la iluminacién y tomas de corriente con una
potencia global igual o mayor a la definida en la legislacion vigente.

d) Las instalaciones de acondicionamiento de aire, agua caliente, gas, telefono,
antenas de televisién y demas, asi como sus accesorios, deberan cumplir con las
condiciones vigentes y en ningln caso podran constituir peligro ¢ molestias para
los vecinos. En todo caso, entre las 22 h. y las 8 h., el nivel sonoro admisible en
el domicilio del vecino mas afectado, con las ventanas abiertas, no podran
sobrepasar en mas de 3 dBA el ruido de fondo, entendiéndose por tal al
ambiental sin valores puntas accidentales.

e} Toda clase de instalaciones, subidas de humos, chimeneas, conducciones,
desaglies. maquinaria, etc. se realizaran en forma que garantice, tanto al
vecindario como a los viandantes, la supresion de molestias, olores, humos,
vibraciones o ruidos con los limites ya expresados.

fy Se considera servicios minimos y por consiguiente preceptivos en toda vivienda
los siguientes:

e Electricidad para alumbrado y usos domesticos.
e Fontaneria para agua caliente y fria.

e Saneamiento para aguas pluviales y fecales.

« Telefonia e interfonia. |

o Audiovisual.

g) En cualquier caso, en aquellos servicios dependientes de empresas
suministradoras deberan tenerse en cuenta las especificaciones técnicas legales
dictadas por [as mismas. |

Condiciones de accesibilidad a la vivienda.
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EXRalier
. ’ B . . . Laspi‘n 4 " flﬁ:“’}

1. El usuario podra acceder a la vivienda librementgg des espa ﬁm* Blico; ™
. @ SR PR e iy
exterior. f = | %.h
| ! y h "ﬁ*m*- X

2. El portal tendra unas dimensiones minimas de 2,50 metros x 2,50 metros.

3. En todo el recorrido de acceso a la vivienda dentro del edificio, las bandas de
circulacion limitadas por paramentos u otros elementos tendran un ancho minimo
de 1,20 metros. permitiran el paso de un rectangulo horizontal de 2,00 metros X
0,70 metros y estaran dimensionadas en funcién de la posibilidad de evacuacién
en caso de fuego, de la poblacion a que sirvan.

4. Todo el recorrido dispondrd de un nivel de iluminacion minimo de 40 lux,
conseguido con medios naturales o artificiales, al menos durante el tiempo
necesario para efectuar el trayecto. |

5. Las escaleras podran tener un ancho minimo de 1,00 metro, en edificios de
hasta 10 viviendas, de 1,10 metros en casas de hasta 30 viviendas y en casas

de mas de 30 viviendas se exigiran dos escaleras con anchura minima de un
metro o una sola de ancho minimo de 1,30 metros.

Las escaleras no tendran tramos mayores de 16 peldafios y a 40 cms. de
cualquier barandilla se cumplird con la anchura minima de las huellas de los
escalones sera de 27 cms. y la altura maxima de las tabicas de 18 cms., excepto
en viviendas unifamiliares en las cuales la longitud minima de peldafio se permite
reducir a 0,85 m. y escaleras compensadas.

La altura minima de pasamanos de escalera sera de 0,95 m. medidos en la
vertical de la arista exterior de la huelia.

En las viviendas colectivas las escaleras tendran necesariamente iluminacion y
ventilacion directa al exterior en todas su plantas, con una superficie de
. : ‘ g . . _ . . s

iluminacion de 1 m*., siendo comoc minimo 400 cm”®. para ventilacion.

En edificaciones hasta 4 plantas se permiten escaleras con ventilacion e
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iluminacion cenital por medm de Iucernarlo Jue—tengan una supéel
que sea como minimo de 2[3 de la superfc:e de la caja de escalera Y dlsponga
de una superficie de ventilacion mmlma de 1 mZ., en estos casos el hueco central
quedara libre en toda su altura, y tendra una dimensién minima de 0,60 m.

En promociones de mas de 30 viviendas se organizara i0s accesos desde el
espacio publico exterior de forma que un carrito o silla de ruedas pueda llegar
comodamente al menos al 10% de las viviendas.

El acceso a toda vivienda ha de hacerse a fravés de un espacio comun o de un
espacio anexo a la propia vivienda al que se acceda de igual manera.

El recorrido de acceso desde el exterior hasta las viviendas, no ha de servir de
paso obligado a cualquier local que no sea de uso exclusivo de la propia vivienda

O comunicatorio.

En el caso de que el recorrido de acceso a la vivienda suponga ascender ©

descender un desnivel igual o superior a 10,75 metros, se ha de poder hacer
también por medio de aparato elevador homologado, cumpliéndose con Ia
reglamentacién especifica para éstos y con lo especificado en la NTE-ITA.

Cuando sea de aplicaciéon el parrafo anterior, deberan ser practicables por
nersonas de movilidad reducida, cumpliéndose lo siguiente:

- No incluirse escaleras ni peldafios aislados. |

. En los cambios de direccién se dispondra espacio libre necesarios para
efectuar giro la silla de ruedas (circulo o 1 m.

. La pendiente maxima para salvar un desnivel mediante rampa sera del 8
por 100.

. Se admite hasta un 10 por 100 en tramos de longitud inferior a 10 m. y
hasta el 12 por 100 en tramos inferiores a 3 m.

. El desnivel admisible para acceder sin rampa desde el exterior al portal,
sera de 12 cms., salvado por plano inclinado que no supere el 60 por 100

de pendiente.

. A ambos lados de las puertas, excepto en interior de viviendas debera
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haber un espacio Iibre honzental de 1,20 de profundidas, no barrido por
“las hojas de la puerta. - oy "‘.*-

1.

- lLas cabinas del ascensor cumpllrén como minimo lo siguiente:

L& Comision de Ordenacion del Tarritoria y Medio Ambiente

a) Fondo en el sentido de acceso: o SO, en sesion defecha 1] - 5—05
b) Ancho: 0,90 m. acordo la APROBACION DEFINITIVA el presents

c) Superficie; 1,20 m~. | La ) Eves
d) Puertas automaticas de ancho O,gq_ sgageConir %Q%ME

Cualquier recorrido tendra una anchura minima de 0,90 m., asi mismoO™3e
permitira en todo su desarrollo el paso de un rectangulo de dimensién 1,90 x
0,50, dispuesto en posicidn horizontal.

Condiciones especificas de piezas complementarias

l.as piezas complementarias de una vivienda, tales como: Terraza-balcon, Solana-
tendedero y Galeria-corredor, pueden utilizarse para iluminacion y ventilacion de
otras piezas a través de las mismas, aprovechando su contacto con el exterior en al
menos una de sus caras y siempre que se cumplan con las condiciones de fondo y
hueco siguientes:

1. El hueco en contacto con el exterior cumplira las condiciones de
iluminacion y ventilacion, considerandose como superficie Gtil total |a
suma de las superficies de las distintas piezas que iluminan y ventilan a
través de la misma incluida [a de la pieza complementaria.

2. Se considera integrada la pieza complementaria y la que ilumine y ventile
a través de ésta, cumpliéndose las condiciones dimensionales, y en

particular en lo referente a fondo y estrangulamiento.

3. En cualquier caso el hueco en contacto con el exterior, con relacion al de
la pieza a iluminar y ventilar cumplira:

a) Situados paralelamente: distancia max. entre ellos = H.

b) Situados ortogonalmente: distancia max. entre ellos = 1/2 H.

—

Siendo H = Altura del hueco en contacto con el exterior.
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La Comisian de Qrdenacisn del Tersitaria y Medio Ambinnto

de Canarias, en sesicn do fecha 41—05"05
acorc;@ la_APROBACION DEFINIT rozente
axpaciente:

Residencia comunitaria -
e[ Bads

Las condiciones de aplicacion a los edificios o locales destinagt _

comunitaria son las mismas que para las viviendas familiares cuando la superfici

total no rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso les seran de

aplicacion complementariamente las correspondientes a los edificios o locales
destinados al hospedaje.

&

1.11. CONDICIONES GENERALES DEL USO INDUSTRIAL

‘Se entendera por edificio industrial, en zona de uso caracteristico residencial aquel

cuyas paredes separacion con los predios colindantes a partir de cimientos, dejan
un espacio-libre medio de 15 centimetros, no teniendo contactos con los edificios
vecinos, excepto en fachadas donde se dispondra el aislamiento por juntas de
dilatacidn y en la parte superior en la que dispondra un cierre o proteccion con
material elastico, para evitar la introduccién de escombros y agua de lluvia en el
espacio intermedio. |

La construccion y conservacion de las juntas de dilatacién de fachadas y la
proteccidn superior correran a cargo del propietario del edificio industrial.

La adecuacidon de usos existentes tolerados no requerira en el caso de las
industrias, el cumplimiento de lo indicado en el parrafo anterior, salvo que por la
naturaleza de la actividad desarrollada, hubiera exigencia expresa por parte del
Ayuntamiento en este sentido. En areas de uso industrial caracteristico, se
entendera por edificio industrial el destinado a este uso. Podra incluir las actividades
complementarias necesarias para el desarrollo de la actividad cuando se.tratara de
usos asimilables a oficinas, ventas y exposicion.

Todas las actividades deberan estar autorizadas por el Reglamento de Actividades

Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, Decreto 2414/1961 de 30 de noviembre
y cumpliran las normas de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

mersores
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Por cada puesto de trabajo un mmlmo de 2 m°. de superficie y un volumen de 10

m°. Deberan tener iluminacion y ventilacién natural con huecos de superficie no

inferior a 1/8 la superficie del local, o por el contrario contar con ventilacién artificial

mediante proyecto teécnico aprobado. * LaComision de Ordenacidn de! Terrtorio y Medio Ambiente

de Cannnas en sesien de facha A1 -05~-O 5
o+ APRORACION DEFINITIVA del presente

Aseos

; 1 ;“F; ‘lg.
EIS 1akaiMCda I Comipign gﬁﬁ%’g} E =]
Dispondran de aseos independientes para los dos se S a3 “n & uMNpoedord, un 5

SR
urinario, un lavabo y una ducha por cada 2Qeperario /g—f-rac o ‘

Escaleras Ancho minimo 1 m.
Disposiciones constructivas

Los .'materiales, estructuras y sistemas constructivos seran tales que cumplan las
Normas Basicas de la Edificacién NBE-CT-79, NBE-CA-81 y NBE-CPI-96.

Dotacién de Aparcamientos

Ellmayor valor de los resultantes de aplicar 1 plaza por cada 100 m°. de superficie
edificada o 1 plaza por cada 10 puestos de trabajo. Estas plazas podran situarse en
el interior de la parcela o en el interior de la edificacion. Las caracteristicas Yy
dimensiones de las plazas de aparcamiento vienen definidas en el punto 1.20

referido a las Condicicnes Generales de los usos ligados al Transporie
(aparcamiento y garajes).

Basuras
Si los residuos que produzca cualquier industria, por sus caracteristicas, no pueden

ser recogidos por el Servicio de limpieza domiciliario, deberan ser trasladados
directamente al vertedero por cuenta del titular de la actividad.

Vertidos industriales
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l.Las aguas residuales procedentes de procesos de elaboracion industrial se
decantaran y depuraran &n pnmera instancia por la propia industria antes de verterla
a las redes generales de sandamiento. No obstante, las instalaciones que

produzcan aguas residuales no contaminadas podran verter directamente _con sifon
La Gemision de Craenacion de! Territoria y Medio Ambiente

hidraulico interpuesto. | deCawanas ensesiindefecha A4-05-05
&t ION DEFINITVA del preueme

Condiciones generales ambientales

* ' ' - ) .. . c ._l I
- ElSeeronn i [ £ bRy
Las normas de caracter ambiental que se contﬁ;'l en el preséente epigrate
por objeto preservar el medio ambiente urbano y rural, controlando los efettcs
deseables en funcién de la ubicacidon e intensidad de los usos industriales en

relacion con los otros usos.

Las condiciones que a continuacién se recogen afectan de manera directa a
cualquier tipo de industrias, al uso basico de Talleres que recoge actividades
artesanales necesitadas de regulacion.

Ademas de las ya expresadas ninguna otra actividad podra producir sobre aiguna
vivienda niveles de molestias o contaminacion ambiental superiores a los minimos
fijados para el uso de Talleres, bien sean oficinas, comercios, espectaculos,
discotecas, bares u otros analogos, bien corresponden a actividades del ramo
automavil, garajes, talleres de reparacion o instalaciones y servicios propios de una
comunidad de viviendas, tales como instalaciones de climatizacion, de
mantenimiento, de los aparatos elevadores, etc.

El cuadro adjunto recoge por categorias y situaciones los limites méaximos tolerables
de contaminacion.
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Texto Refundido de la Adaptacién de la Adaptacion Béasica del Plan General de Ordenacion de San Matso

F: Ccmi;i{}n da Ordgnasfsin ael Tertitorio y Medio Ambianto
de Canarias, en sesion de facha 44 ~-O05-05

1.12. CONDICIONES GENERALES DEL USO DE ALMAGERATEBACON DEFMTA o

_*__.___ﬁw;gi"*.
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Naves o edificios de almacenaje
i

Las naves de almacenaje tienen, a efectos de definicion de edificio,” las |
caracteristicas expuestas para la edificacion industrial. Cada nave podra albergar

mas de un establecimiento, y tener las instalaciones auxiliares, locales de oficinas,

etc., que fueran precisas para el desarrollo de la propia actividad.

Condiciones de los locales

1. Los locales que se destinen a este uso, cumpliran las condiciones que les sean
de aplicacion de los usos industriales, comerciales o de oficinas, asi como las
disposiciones vigentes en la materia.

2. No podran almacenarse materias explosivas o peligrosas mas que en situaciones
analogas a la Industria en medio rural. |

Condiciones ambientales
Se regiran por lo regulado para usos industriales.

1.13. CONDICIONES GENERALES DE LOS TALLERES Y ARTESANIA
Definicion

Como ya se ha adelantado corresponde a las actividades, artes u oficios, que
puedan instalarse en edificios destinados a uso vivienda o inmediatos a ellos, por no
entrafar molestias y ser necesarios para el servicio de las zonas donde se
emplacen, sean o0 no de caracter familiar.

Condiciones de los locales y actividades

Los locales destinados a estos usos, ademas de las establecidas en la Ordenanza
General de Seguridad e Higiene del Trabajo, en cuanto le fueren de aplicacion,
cumpliran las siguientes condiciones: e

_-_-_*""—-—__
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1. Dispondran de las medidas corregctoras e garanticen de
-y seguridad de los vecinos. 777 -
. ;
2. Cumpliran con las dimensiones y condiciones de los locales para el uso de
Vivienda que les sean de aplicacion, y estaran dotados, al menos, de un retrete

con ducha y lavabo.

3. Deberan tener ventilacion e iluminacion, ayudada por ventilacion forzada si es
necesario.

4. El acceso se proyectara de forma que no causen molestias a los vecinos.

5. En niveles 1 y 2 no se podra sobrepasar una densidad de potencia mecanica en
motores de 0,05 Kw/m?®. ni una potencia total instalada de 7,5 Kw.

6. Cuando la actividad sea de "Limpieza en seco”" o "Lavanderias", se autorizara
una potencia méaxima total de 10 KW condicionado a que ningdn motor exceda
de 3 CV.

7. Los niveles de contaminacién ambiental no sobrepasaran las maximas fijadas en
la normativa que para este fin, se acompafia para los usos industriales en
general.

1.14. CONDICIONES GENERALES DEL USO HOTELERO

Comprende los edificios o partes de los mismos de uso hotelero. Su regulacidn se
hara aplicando las condiciones de vivienda familiar, complementariamente con las
disposiciones oficiales en materia hotelera.

Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establecen
para cada uso especifico.

Deberan cumplir con las condiciones establecidas en los decretos 10/2001 de 22 de
enero y 149/86 de 9 de octubre y la Ley 7/95 de 6 de abril de Ordenacion del
Turismo de Canarias y su correccion por la Ley 2/2000 de 17 de julio de Medidas

economicas.
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En suelo Rustico es de aplicacion el Decreto 1871998, de 5 de marzo Tt
del Turismo Rural, donde se per’ﬁiit?"f-e‘-l‘ﬁso turistico exclusivamente en edificaciones
existentes de tipologia aislada o Ct:}ﬁstrtmciones de caracter historico artistico o valor

etnografico _edificadas antes de 1950.

El futuro Catalogo Municipal de Patrimonio debe incluir el inventario de los
inmuebles con valor patrimonial e incluir en sus fichas correspondientes que
edificacion es susceptible del albergar dicho uso turistico.

1.15. CONDICIONES GENERALES DEL USO COMERCIAL

Los usos comerciales que por sus caracteristicas, materias manipuladas o
almacenadas o medios utilizados, originen molestias o generen riesgos a la
salubridad o seguridad de las personas o de las cosas, se regiran por lo establecido
para el uso industrial.

Los locales destinados a usos comerciales deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) La zona destinado al publico debera tener una superficie minima de seis metros
cuadrados.

b) En el caso de que el edificio exista el uso de vivienda debera disponer este de
accesos y escaleras independientes.

¢) La altura de los bajos comerciales sera la que corresponda a las condiciones de

- la edificacion principal. La altura libre de suelo a techo no sera nunca inferior a

3.00 m.

d) Deberan disponer de servicios sanitarios:

Los locales destinados al comercio dispondran de los siguientes servicios
sanitarios: hasta cien {(100) metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada
doscientos metros cuadrados adicionales o fraccién superior a cien (100) se
aumentara un retrete y un lavabo, separandose en este caso, para cada uno de
los sexos. Los locales que se destinen a bares, cafeterias y restaurantes
dispondran de un minimo de dos unidades de retrete y lavabo, cualquiera que
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La Comision de Ordenacidn dei Territorio y Medio Ambiante

de Canatias, en sesidn de fecha 14 -OS5 -5

acmdﬂ la APROBACION DEFINITIVA del presente
Texto Refundido de la Adaptacion de la Adapltacion Basicg.dei¥arnGeneralde Ordenacion de San‘ dfeo
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En ningun caso podran comunicar;directamente con el resto detes-Hecai 3
lo cual deberd instalarse un vestibulo o espacio de aislamiento.

3
B

e) La ventilacion e iluminacién cuando sea natural deberd tener huecos de
superficie no menor de 1/8 de la superficie del local.

f) Debera cumplirse la Norma contra incendios tanto en lo referente a Salidas de
~ Urgencia, aparatos e instalaciones, como en los materiales constructivos.

g) Los centros comerciales en edificios aislados deberan tener plazas de
aparcamiento en el interior de la parcela o en el interior de la edificacion a razon
de 1 plaza cada 100 m°. construidos.

1.16. CONDICIONES GENERALES DE LAS OFICINAS
Deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Todos los accesos interiores de las oficinas a los espacios de utilizacion por el
publico, tendran una anchura de, al menos, ciento treinta (130) centimetros. La
dimension minima de la anchura de las hojas de las puertas de paso para el
publico sera de ochocientas veintinco (825) milimetros.

b) La distancia minima de suelo a techo sera en edificios de uso exclusivo de
trescientos (300) centimetros como minimo.

c) Los locales de oficina dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta
cien (100) metros cuadrados, un retrete y un lavabo; por cada doscientos (200)
metros cuadrados mas o fraccion superior a cien (100), se aumentara un retrete
v un lavabo separandose en este caso para cada uno de los sexos.

d) En ningln caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual
debera instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

e) Se dispondréa como minimo una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser utilizable
por el publico, en cuyo caso, se dispondra una plaza por cada cincuenta (50 m?).
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fy Seran de aplicacidon a los despachos profesmnales domésticos las condiciones

de la vivienda a que estén anemsi " L2 Comision o2 Ordenacidn dl Tamitorin W isdn Ambiente
. /( L de Canarias, en sesin de lecha A1 -05-05
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1.17. CONDICIONES DE LAS SALAS DE REUNION X egente .

LHS Pﬂ i1e]a GC

. El Secatente Trec |5!nn
Cumpliran las condiciones del uso comercial y |as-estableeidas—en—el 1

General de Policia de Espectaculos Pﬂblicos'y Actividades Recreativas.
1.18. CONDICIONES GENERALES DEL USO DE EQUIPAMIENTOS

Como norma general deberan cumplir las condiciones del uso comercial y las
instalaciones deberan cumplir las condiciones aplicables a los usos industriales con
las limitaciones de caracter ambiental que les corresponda.

Asi mismo deberan cumplir la reglamentacién contenida en el Reglamento de
Espectaculos, cuando les sea de aplicacién, y siempre la NBE-CPI-91.

Ademas cada uno de los usos pormenorizados debera cumplir las condiciones que
fijan las disposiciones vigentes en la materia correspondiente. |

1.19. CONDICIONES GENERALES DE SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES

Cualquier proyecto que se redacte para su desarrollo que afecte a las instalaciones
de infraestructura, debera ser elaborado con la maxima coordinacidn entre |a
actividad redactora y las instituciones gestoras o compafias concesionarias en su
caso. La colaboracidbn debera instrumentarse desde las primeras fases de
elaboracion y se producira de forma integral y a lo largo de todo el proceso.

Condiciones especificas de las infraestructuras:

a) En cualquier clase de suelo, toda instalacién de nueva planta, salvo de caracter
provisional, tanto de transporte de alta tension como de transformacion, debera
implantarse en los lugares que se sefialen por el planeamiento.

b) En el suelo urbanizable, en atencidn a su posibilidad de programacion como
futuro suelo urbano, no se podra hacer instalacion ninguna de alta tension aérea

fuera de las sefialadas por estas Normas. \
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En el suelo urbano, salvo que se jgli_ 1 Safe cabalmente su improc eneia, fodas
las instalaciones de abastécimiento de energia serdn subterraneas.
Excepcionalmente en las areas/de uso industrial o, en general, después de
justificacién pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo, en todo caso, discurrir
estos por los trazados que se sefialaren por el Ayuntamiento mediante el
Instrumento que corresponda. |

Las estaciones de transformacién se dispondran bajo cubierto en edificios

adecuados o mediante modelos compactos en los que se procurard su
integracion en el lugar, salvo en suelos industriales en los que se reservase
localizacion expresa con especial condicion de poder ser instalada a la
intemperie. Debe evitarse la instalacion subterranea, siendo preferible |a
semienterrada o aérea.

En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de
distribucion aéreas en baja tension, debiendo justificarse adecuadamente la
escasa Incidencia tanto en aspectos de seguridad como ambientales.

Los nuevos trazados para las conducciones de telefonia y telecomunicaciones
habran de ser subterraneas en todos los casos. El trazado deberd ir
preferentemente por infraestructura preexistente.

Las antenas de telefonia y telecomunicaciones podran situarse tanto en suelo
urbano como en suelo rustico, estando el ambito donde se sitien separado de
otros usos en un radio no inferior a 10 m. Condiciones de desarrollo de las
infraestructuras y servicios publicos: |
1) Los trazados de infraestructuras o la implantacién de servicios publicos
han de desarrollarse mediante Planes Especiales. En dichos Planes
habran de contemplarse alternativas de trazado a fin de valorar el impacto
de cada una de ellas, asi como la afeccion a areas protegidas o de valor
paisajistico. |

2) El criterio para la eleccion de la mejor alternativa posible es aquélla que
cause menor impacto o afecte a areas de menor valor paisajistico o

ambiental. En todo caso son de aplicacién los articulos 55 y 107 del
PIOTGC.
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1.20. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS LIGADOS AL TRANSPORTE

e La Comision de Ordenacisn del Terriario y bgtho Ambianic
o de Canarias, en sssin de fecha 14
Estacion de guaguas y garajes - | acordo la APROBACION DEFiNmVA ool precante
" exploiente: _
Las Paknas de 6.0 & -:7- @@ """ )\
L a instalacién de este tipo de Iocales debera ajustarse a lasiNopRas ycdisposic né Fein®

‘Ir‘fﬂﬁ L

vigentes en la materia y en concreto a la NBE-CPI-9¢ S %}; ﬂw‘“ >
- LML

Dispondran de un espacio de acceso de tres metros de ancho y cinco de fondo oon
piso horizontal, donde no se podra realizar ninguna otra actividad, cuando sean
menores de 500 m®. En los de mayor superficie el ancho sera de 3, 4 6 5 m., segin
den a calles de mas de 15 m., comprendidas entre 10 y 15, o0 menores de 10 m.
respectivamente, siendo su fondo el de las plazas de garaje segin el tipo de
vehiculo. Los garajes y estaciones publicas deberan contar con aseos para el

personal y para el publicc en la misma proporcion que el uso comercial.

Gasolineras y servicios del automovil
Condiciones Generales:

a) Se consideraran incompatibles con cualquier otro uso dentro de la misma
parcela. | |

D) .Se ajustaran en cuanto a emision de ruidos, obras, etc. a los maximos admisibles
en zonas de vivienda, ademas de las disposiciones oficiales existentes por razén
de la materia.

c) La edificacion debera ser exenta, es decir con separacion a linderos o muros
medianeros minimo de 5 m. | |

d) La parcela minima serd de 1.000 mz., con un frente minimo de 25 m. y una
edificabilidad de 0,2 m*/m?, con un retranqueo minimo de 5 m..

e) La superficie cubierta no cerrada no superara‘los 150 m®. y la cubierta y cerrada
los 50 m*.. |

Condiciones Particulares en Suelo Rustico:
Las gasolineras que hayan de emplazarse en Suelo Rustico anejo a las carreteras

generales, independientemente de la clasificacion de suelo en que se incluyan,
deben cumplir, ademas las siguientes condiciones:
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a) Superficie maxima ocupable: 500 m? -
b) Superficie maxima cerrada: 50'm?%&h una sola planta.
c) Muros y otros elementos constructivos: segtin la Ordenanza especifica del tipo

de suelo en que se implanta.
. N . L2 Comisidn de Oidenacidn del Teritorio y Medio Ambiante
2
d) Marquesinfiis. maximo 30 m=, de Canarias, en sesion de fecha <14 -O>-O5H
e) Altura maxima: 4 m. acordo 1a- APROBACION DEFINITIVA del presente

Aparcamiento y garajes

—

Aparcamientos publicos son los espacios, en tontacto con la red viaria destnelias al

almacenamiento temporal de vehiculos. Pueden desarrollarse tanto en edificios
exclusivos, como en superficie.

Solamente podran disponerse aparcamientos plblicos por iniciativa municipal o
previa autorizaciéon del Ayuntamiento. |

La autorizacion municipal estara condicionada por un estudio del impacto sobre las
condiciones ambientales y circulatorias. Se condicionara también por la existencia

'1 real del deficit a paliar; por el hecho de que la actuacidén no desnafuralice el uso de

la superficie bajo la que se construya si es bajo rasante ya sea espacio publico o
zona verde.

Los accesos para peatones deberan ser exclusivos y diferenciados de los de los
vehiculos. Las calles de acceso de los vehiculos tendran una anchura minima de

tres (3) metros.

Las rampas no tendran una pendiente superior al dieciséis por ciento (16%) en
tramos rectos ni el doce por ciento (12%) en tramos curvos. El radio de giro no
podra ser Inferior a seis (6) metros.

La altura libre de piso, no sera inferior a doscientos treinta (230) centimetros.

Se entiende por plaza de aparcamiento una porcidn de suelo plano con las
siguientes dimensiones segun el tipo de vehiculo que se prevea:
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La Gomision de O:denacién del Teriitorio y Medio Ambiente
de Ganarias, en sssion de fecha A1 - O -0O5
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TIPO DE VEHICULO |/ JEONGITUD (m) LATITUD ()
. 1IN
Vehiculos de dos ruedas e 2.5 | _15
IAutg_méviles grandes _??' K ] 5,0; _ _ 25
Automoviles ligeros L 4,5 ] 2,2
| Industriales ligeros _ 5,7 | 2,5
Industriales grandes'_r _ | 9,0 _ _ 30

La superficie minima obligétoria de garaje sera, en metros cuadrados, el resultado
de multiplicar por veinticinco (25) el nimero de las plazas de aparcamiento que se
dispongan, incluyendo asf las areas de acceso y maniobra.

En todos los aparcamientos se dispondra, al menos, el quince por ciento (15%) de
sus plazas para automoviles grandes. No se considerara plaza de aparcamiento
ningun espacio que, alin cumpliendo las cordiciones dimensionales, carezca de facil
acceso y maniobra para los vehiculos. |

En garajes subterraneos la ventilacion natural o forzada sera proyectada con
suficiente amplitud para impedir la acumulacién de humos o gases nocivos.

1.21. CONDICIONES GENERALES DEL USO DE ESPACIOS LIBRES

Deberan ajardinarse con criterios de disefic y eleccién de espacios arboreos
tendentes a la congruencia con nuestra area climatica y biologica.

1.22. CONDICIONES GENERALES DEL USO AGRICOLA O AGROPECUARIO

Las edificaciones vinculadas a la produccion agropecuaria cumpliran las siguientes
condiciones:

Cuartos de aperos

a) Solo se permite una caseta por parcela.

b) La parcela minima sera de 5.000 m2. Se acepta una superficie inferior a ésta si
coincide con la catastral existente.

c) La superficie maxima construida sera de 10 m?.

d) La separacién minima a linderos sera de 3 m. \
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Texto Refundido de fa Adaptacion de fa Adaptacién Bésica del Plan General de Ordenacién de San Mateo

e) La altura maxima de sus cerrémie?to con planos verticales sera de dos veinte
(2,20) metros al alero y dos setent'_af(%,?Oj metros a la cumbrera.

fy Solo se permitiran huecos de ven;tilagién, situados a un metro setenta de altura
(1,70) y en una proporcién maxima con respecto a la parte maciza de 1/10. La
puérta tendra un ancho maximeo de uno cuarenta (1,40) metros.

g) La caseta se revestira de piedra natural y su cubierta sera inclinada y de teja. No
se permiten materiales exteriores reflectantes. La puerta podra pintarse
solamente con colores que favorezcan la integracion en el paisaje y en el

entorno. | La-Comision de Orgenacion de! Terrlorie y Medio Atiiants
de Cancrias, en sssion de fecha A ~OS -05

| .C. 294-C
La parcela minima sera de 10.000 m?. Se acepta una earticie Infeor a:
coincide con la catastral existente. - ﬂ‘
Edificabilidad: 0,005 m#/m?
Superficie construida maxima: 150 m?
|_a altura maxima de la edificacion es 4,50 mts.

Cumplirn con los retranqueos que se establecen para el tipo de suelo en el que

Almacenes de productos agricolas

han de instalarse.
La cubierta sera de tejas o de otros materiales no perecederos acabados en

colores oscuro mate, procurando el menor impacto sobre el medio y con una
inclinacion maxima de 20 grados y minima de 8 grados.

Invernaderos

a) Cumpiiran las condiciones de los cuartos de aperos excepto su superficie que
nodra alcanzar una ocupacion maxima del 80 % de la parcela.

b) Deberan construirse con materiales traslicidos y con estructuras facimente
desmontables.

Establos, residencias y criaderos de animales

a) En ningun caso ocuparan una superficie superior al 20 % de la finca.

b) La separacién a todos los linderos sera superior a 20 m. y su separacion a otros
lJugares donde se desarrolien actividades qué originen presencia permanenie o
concentraciones de personas no sera inferior a los 300 mts. \
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| » Comision de Oxlanacion det Teritorio y Medio Ambianie_

ie Canaiias, en sesion de fecha A A -O D

| acords la APROBACION DEFINITIVA del presente
c) La altura maxima de la edificacién sera de 4,50 mt ETeTTE SOC

d) Los proyectos para su edlflcamon contendran REERESAS Ia slu%élon}”ﬁ

F Seagi Aol Comii

adoptada para la absorcion y: reutlllzacmn de las m---n qbeeﬁgﬁé

ningln caso podran ser vertldas a cauces Qeaminos.

e) En todo caso cumpliran con Ia Ieg:slamon apllcable de caracter sectorial.

f) La parcela minima sera de 10.000 m2.

g) La edificabilidad sera de 0,009 m*/m?.

h) No computafé a efectos de edificabilidad ‘los cobertizos para el cobijo de
animales abiertos en todos sus lados. |

i) La ocupacioén maxima en todos los casos sera de 1.000 m? por parcela.

Muros de contencion para abancalamientos agricolas.

a) Los muros de nueva realizacion tendran una altura maxima de dos metros y
medio (2,50). |

b) Se ejecutaran con piedra seca o en todo caso estaran revestidos de piedra del
lugar.

Estanques o depdsitos para el almacenamiento de agua.

a) Se separaran un minimo de dos (2) metros de los linderos tanto si se ejecutan
sobre o bajo rasante.

b) En caso de tener que realizar muros de contencion sobre rasante, la altura de la
parte vista no superara los dos (2) metros medidos desde cualquier punto del

terreno y se revestiran de piedra del lugar.

c) Se jﬁstificarén sus dimensiones en funcion de la superficie de la finca o fincas a
la que abastezcan o de otras necesidades de almacenamiento.

d) Se restauraran los impactos que cause su construccion.

e) Debera protegerse el vaso frente a caidas accidentales, mediante vallado
(cumpliendo las condiciones generales de vallados) o forjado.

Cerramientos.

a) Solamente se permitiran cerramientos de vallados metalicos con tamafo minimo

de huecos de 5 x 5 cm.
b) La altura maxima total sera de dos (2) metros medida en cada punto del terreno.
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Para la proteccién de cultivos la altura ‘maxima podra ser de hasta dos metros y
medio (2,50 m.). / La Comision de Crdenaciin del Terntorio y Medio Ambianto

de Cananas en sasion de fecha MN-0O5-05
0o ROBACION DEFINITIVA del pr ﬁente

Caminos agricolas.

8T 1L
: _ _ ecretano girComisidn
a) Los nuevos caminos de acceso a fincas o inieficfes dentro de_ | TNISERA L

anchos no superiores a los 4 m.

b) A efectos de desmontes y muros necesarios para su ejecucion, seran de
aplicacién las condiciones generales de los muros de contencion.

c) Los trazados de nuevos caminos seran preferiblemente sobre veredas existentes
y justificada su necesidad frente a otras alternativas.

d) El trazado sera lo mas adaptado posible a la topografia existente con la minima
variacion de la misma y el menor impacto posible que se justificara frente a otras
alternativas.

Relacion entre edificaciones en fincas agricolas.

a) No podran agruparse junto a la vivienda, en caso de haberla o permitirlo 1a
Ordenanza, las demas edificaciones autorizadas.

b) Podran adosarse las destinadas a cuarto de aperos, establos, almacén agricola,
siempre u cuando lo permita la Ordenanza y se justifique la armonia del
conjunto. |

c) La separacion entre elementos edificados de uso agricola y la vivienda, en caso
de haberla o permitirla la Ordenanza, no sera inferior a 20 m.

1.23. CONDICIONES GENERALES DEL USO VINCULADO A LA
CONSERVACION DEL MEDIO

Las edificaciones cuyo destino de uso esté vinculado a la conservacion del medio
natural son aguéllas que se refieren a actividades o actuaciones cuyo objetivo sea
la defensa, conservacion, recuperacion o mejora del medio natural y del patrimonio
arqueoldgico, etnografico o histdrico. La realizacion de estas actuaciones se
entiende referida exclusivamente a iniciativa publica. Cumpliran con las condiciones
que se establecen a continuacion:
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a) Superficie construida maxima: 150 m2 EXPEUIEIie. A §
) Sup CayRalmas de 6. X+ -O~N-~ (&
b) La altura maxima de la edlficamon esr4 50 mts. ) Saarctiade In Comishe
c) Cumpliran con los retranqueos que se estableten—para-gliipo Ue

han de instalarse. !

d) La cubierta sera de tejas o de otros materiales no perecederos acabados en
colores oscuro mate, procurando el menor impacto sobre el medio y con una
inclinacion maxima de 20 grados y minima de 8 grados.

' Las caracteristicas de la edificacion presentardn las condiciones maximas de
adaptacion al entorno.

1.24. CONDICIONES GENERALES DEL USO FORESTAL

Este uso es incompatible con cualquier tipo de edificacion admitiendose
exclusivamente la actividad de repoblacién y cuidado del medio y la infraestructura
precisa para ello, salvo la posibilidad de ubicar una vivienda para uso dei guarda.

1.25. CONDICIONES GENERALES DEL USO EXTRACTIVO

Para la autorizacion de este uso, se estara a lo dispuesto en la legislacion sectorial

vigente y en el Plan Insular de Ordenacion y a las autorizaciones correspondientes

de la Direccion General de Minas del Ministerio de Industria y Energia y de la

Consejeria de Industria y Energia del Gobierno de Canarias, en lo que se refiere al

Cumplimiento de la Ley 11/1990, de 13 de julio de Prevencion del Impacto
- Ecolégico. |

Sera necesario aportar una descripcion exhaustiva del estado actual de los terrenos
que vayan a ser afectados asi como un proyecto de la situacién en la que quedaran
una vez realizada la extraccion siendo exigible para otorgar la autorizacion el
compromiso de! propietario o concesionario de restituir la superficie explotada a su
estado natural, mediante el preceptivo proyecto de Restauracion que habra de
aportarse en la tramitacion de la solicitud de licencia.

No se admitira ningln tipo de edificacion ligada a la extraccion.
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de julio de 1966, por la que se aprueba la grdenacion dé los—sampar entos.de
turismo y RD 2.545/1982 de 27 de agosto, sobre planificacion de los campamentos

de turismo.

a) La parcela minima sera superlor a 10. 000 m°.
b) El area de concentracion de tiendas de campafia o caravanas se separara de los

linderos de las fincas una distancia superior a 25 m.

c) La ocupacion de la superficie de la finca por el drea de acampada no superara el
75% de la finca. |

d) Las edificaciones fijas para servicios del area de acampada tendran como altura
maxima 4,20 m. con una edificabilidad maxima de 15 m”. por cada 1.000 m°. de
parcela y obligatoriedad de cubierta inclinada en su totalidad.

e) La finca que se destine a actividad de acampada se arbolara perimetralmente.

f) Se prohibe la instalacién permanente de tiendas y caravanas.
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2.1. PARAMETROS FISICOS . 31. .

Son las variables que en conjunto definen fisicamente el volumen de unasgificacion
y su relacion con el terreno sobre el que se asienta. Se definen en los apartados
siguientes.

2 9. PARAMETROS DE LA PARCELA

Parcela es toda porcién de suelo que constituye una unidad fisica y predial. Las
parcelas edificables se delimitan con objeto de hacer posible la ejecucion de |a
‘urbanizacion y edificaciones, conferir autcnomia a la edificacidn por unidades de
construccién, servir como marco de referencia a los indices de densidad,
aprovechamiento, posicién y forma, y asegurar la unidad minima de construccion.

La parcela resultante del planeamiento no es necesariamente coincidente con Ia
unidad de propiedad.

Solar es aquella parcela edificable que cumpla los requisitos de urbanizacion
establecidos en el anexo del TRLOTENC.

Parcela minima es la que la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion
establece en las ordenanzas para cada zona como indivisible, cualidad que debera
reflejarse en la inscripcion en el Registro de la Propiedad, y no podran realizarse

narcelaciones inferiores a la misma, por considerar que conducirian a soluciones
urbanisticas y edificatorias inadecuadas para los fines previstos.

Cuando en estas Ordenanzas se fijan superficies de parcela minima o dimension
minima para alguno de sus lados, es requisito obligado para poder edificar el
cumplimiento de tales minimos.

Linderos, son las lineas perimetrales que delimitan una parcela o solar y separan
unas parcelas de otras.
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A efectos de definicion de la posicién ‘de 1a edificacién los linderos se clasifican,
seguin su localizacion relativa respecto a la via publica son:

B ‘i-. :
\

. Lindero frontal, aquel que delimita el frente parcela hacia la via.

- Lindero posterior o trasero: es el opuesto al lindero frontal.

. Linderos laterales: los restantes linderos que separan la propiedad de los
predios colindantes.

Alineacion es la linea establecida por la Adaptacion Basica de! Plan General de
Ordenacién en el correspondiente plano, que separa:

. Los suelos destinados a viales de los adscritos a otros usos, con
independencia de la titularidad pUblica o privada de los mismos.

. Los suelos destinados a espacios libres de uso publico de las parcelas
destinadas a otros usos.

. Las superficies edificables de las libres, dentro de una misma narcela o
manzana en las zonas en que asi se establece. En este caso se
denomina alineacion interior.

Rasante es la linea que determina la inclinacion respecto a un plano horizontal, de
un terreno o via. En la documentacion grafica se define el perfil longitudinal del viario
principal. Alli donde no existe via se considera, la rasante del terreno natural, ta
como este viene definido en la documentacidn grafica de la Adaptacion Basica de
Plan General de Ordenacion.

Chaflan es la solucion de esquina de manzana que sirve para resolver el encuentro
de las fachadas favoreciendo la visibilidad y el giro de la circulacion.

En Suelo Urbano la linea de edificacion debera adaptarse estrictamente a las
alineaciones que figuran en la documentacion grafica, recogiendo los chaflanes si
asi estuvieren previstos. En caso de duda sobre sus dimensiones minimas del
chaflan para el Suelo Urbano del término municipal sera de 3 m. de longitud, medida
sobre la perpendicular a la bisectriz del anguio formado por las alineaciones que
confluyen en la esquina correspondiente.
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En el chaflan regiran las mismas normas de vuelos, miradores, etc., que €n el resto
de las fachadas. . . o
\

2.3. PARAMETROS DE POSICION Y OCUPACION

Plano de fachada es el plano vertical, trazado paralelamente a la directriz de Ia
fachada y tangente a la misma en su punto mas saliente, que contiene en su interior
todos los elementos constructivos del edificio.

En la definicion del plano de fachada no se consideraran los salientes ni los vuelos
de al misma. Se establece s6lo para la edificacion sobre rasante.

Linea de edificacion, es la interseccion del plano de fachada con la rasante del
terreno.

Retranqueos es el valor obligado, medido en metros, de la distancia a que debe
situarse la linea de edificacion con respecto a la alineacion o a uno cualquiera de los
linderos de la parcela.

Separacion a linderos es la distancia minima, medida en metros, a la que debe
situarse la linea de edificacién con respecto a los linderos de la parcela.

Superficie de ocupacion o superficie ocupable es aguella sobre la que puede
asentarse la edificacién medida como proyeccion en un plano horizontal de todos los
puntos de la fachada incluidos los de mayor saliente.

Posicion de plantas bajo rasante. Las construcciones enteramente subterraneas,
podran ocupar los espacios libres interiores a la parcela, en patios, retranqueos, etc.
(siempre que lo permita la ordenanza especifica), pero no podran rebasar 10s limites
de la alineacion oficial ni siquiera en cimentacion.

Fondo edificable es la dimension en metros, medida perpendicularmente a la
alineacion oficial, en cada punto de la misma, que establece la profundidad maxima
que puede ser ocupada por la edificacion sobre rasante.
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c) En parcelas enfrentadas en ambos lados de una via: sessias

El valor de la separacién para un edificio dado se medira, perpendicularmente a su
linea de fachada, en el punto en que dicha linea se encuentre mas cercana a la
linea de fachada de la edificacion respecto a la cual se efectia [a medicion respecto

a la cual se efectla la medicion, o entre planos de fachada con las mismas
condiciones. |

2.4. PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO

Superficie edificable es el valor maximo expresado en m* de la edificacion que
puede realizarse sobre un terreno, resultante de aplicar la edificabilidad que tenga
asignada a su superficie. Siempre estara referida a la parcela concreta de que se
trate.

Edificabilidad es la relacién, medida en m“/m®, entre la superficie edificada total
permitida en una parcela determinada, suma de todas las plantas tanto por encima
como por debajo de la rasante del terreno, y la superficie de la parcela. En las

normas particulares de zona se especifica la correspondiente a edificabilidad sobre

rasante, bajo rasante y total, suma de ambas.(Cuando no se especifica se entiende
que es sobre rasante unicamente)

Superficie edificada total es la suma de la superficie de todas las plantas tanto por
encima como por debajo de la rasante del terreno. A efectos de computo no se
consideraran como superficie edificada los patios aunque sean cubiertos,
soportales, plantas porticadas, terrazas, azoteas, balcones; se incluyen en el

computo los cuerpos volados con las excepciones contenidas en cada norma de
ordenanza especifica.

Superficie util de un local o vivienda es la comprendida dentro de los limites

marcados por muros, cerramientos y divisiones que lo conforman. \
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Coeficiente de ocupacién es la_relacion ‘maxima, expresada en términos
porcentuales, entre la superficie que puede ser ocupada en planta por la edificacion,

y la superficie total de la parcela o terrgnﬁ‘; :

-

]

La aplicacion del coeficiente de ocupacion sobre la superficie de la parcela
determina un valor maximo de la superficie de ocupacion en planta, el cual puede O
no ser coincidente con la superficie ocupable en funcién de los valores que se

asignen a los retranqueos.

La accion conjunta de ambos parametros, retranqueos y coeficiente de ocupacion
determina el derecho urbanistico en cuanto a la superficie que la edificacién puede

ocupar en planta.

Espacio libre de parcela esta constituido por los terrenos no ocupables por
edificacién en aplicacion de la regla de ocupaciéon maxima.

Los espacios libres de parcela no podran ser objeto de ningln tipo de
aprovechamiento en superficie distinto al espacio libre, instalaciones deportivas

descubiertas al servicio de la edificacién, o aparcamiento.

2.5. PARAMETROS DE FORMA

Cota de referencia de la planta baja es el plano de nivelacion a partir del cual se
realiza la medicién de la altura del edificio. La cota de referencia de planta baja

medida a cara superior de solera o forjado no podra situarse a mas de 1.5 metros
sobre la rasante del terreno, o de la via donde se da el acceso, medidos en
cualquier punto de las lineas de edificacion. Si existe discrepancia entre la rasante
del terreno y la de la via, a estos efectos se considerara la que esté a cota inferior.

Altura total: es la altura medida en vertical desde la cota de planta baja hasta la
cumbrera mas alta de la cubierta.

Altura de la linea de cornisa es la distancia vertical medida desde la cota de
referencia de la planta baja hasta la cara inferior del forjado de la ultima planta.
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Altura en plantas es la altura del edificio expresado en plantas sobre Tasan e

incluida la baja y excluidos los sétanos y semisétanos si existieran.

-
-

P

Altura de piso es la distancia medida en vertical entre las caras superiores de los
forjados de dos plantas consecutivas.

M'edicién-de alturas:

a) En_edificios con alineacion_a calle. Cuando en una parcela la diferencia de
niveles entre los puntos de las fachadas a mayor y menor cota respecto a la
rasante de la calle, no supere 1,5 m., la altura de la linea de co‘rnisa se fijara en
el punto de la fachada coincidente con la rasante de calle de cota media

existente entre los extremos.

Cuando por agregacion de pércelas, en las zonas que asi lo permiten, la
diferencia de niveles superard los 1,5 m., se dividira la fachada en tramos,
correspondientes a cada una de las parcelas originarias, donde se aplicara la
regla precitada.

b) En edificacién aislada. La altura maxima de la edificacion en metros deberé
cumplirse en cualquier punto de cualquiera de sus fachadas, y se medira en
vertical a partir de la cota del terreno natural en dicho punto, hasta la linea de
cornisa, o con las condiciones especificas que determinen las ordenanzas de su

Z0n4.

La altura en namero de plantas se medira a partir de la cota de referencia de P
nlanta baja. En caso de discrepancia entre ambas formulas de medicion, se
optara por la que suponga menor altura.

Altura maxima y minima. La altura que las presentes Normas establecen para la
edificacion tienen el caracter de maximo, no de valor fijo. Consecuentemente podran
construirse edificios de altura inferior a la marcada, excepcion hecha de los
siguientes supuestos:

a) En aquellas areas en que asi lo determine el nlaneamiento que desarrolle la

Adaptacion Basica del Plan General de Ordenacion. ‘\
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Excepcion ‘hecha de las salvedades qﬂe'aﬁgur_an en el apartado anterior la altura
minima de edificacion sera de una planta menos de la que sefialara la ordenanza de
la zona, con respecto a la altura en nimero de plantas, y de 3,10 metros de mencs
en lo referente a la altura de cornisa.

Construcciones permitidas por encima de la altura de cornisa. Se admiten con
caracter general las siguientes construcciones por encima de la altura de cornisa.

a) La vertiente del tejado que no podra rebasar el plano de 45° trazado desde el
horde del alero ni una altura maxima de alero a cumbrera de & m.

b) Los antepechos o remates ornamentales de proteccion de cubiertas planas o
inclinadas, siempre que no rebasen una altura maxima de 1,20 m., sobre la cual
solo se permitirdn ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

¢) Los remates de cajas de escaleras, ascensores, depositos y otras instalaciones
que, en todo caso, no podran rebasar un plano de 45° trazado desde los bordes
del forjado de fachadas exteriores, ni sobrepasar una altura de 3.00 m. sobre la
altura de cornisa. Ademas los depositos e instalaciones deberan recibir el
adecuado tratamiento  arquitectdnico que los integre volumétrica vy
compositivamente en el edificio.

d) Las chimeneas de evacuacion de humos O ventilacion con las alturas que
corresponda a las Normas Tecnologicas y como en el caso anterior con
tratamiento arquitectonico adecuado.

e) Los paneles de captacion de energia solar.

fy El uso residencial en buhardilla, bajo cubierta de teja. -

Sétano, es aquella planta en que la totalidad o mas de un 50% de su superficie
tiene su paramento de techo por debajo de la cota de referencia de planta baja del
edificio.
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Semisoétano es aguella planta en que la totalidad o mas del 50% de su superficie
tiene el plano de su suelo a cota inferior de la de referencia de la planta baja, y el

plano de techo por encima de dicha cota.

»

Los semisétanos cuya cara superior del forjado de techo se encuentre por encima
de 1.50 m. de la rasante de la acera o terreno se considera a todos los efectos

planta sobre rasante.

Planta baja Es la planta en que la totalidad, o mas de un 50% de su superficie es -
coincidente con la cota de referencia del edificio.

| a altura de piso minima de plantas bajas viene determinada en las normas propias
de cada ordenanza.

Planta de piso Es aquella cuyo plano de suelo esta situado por encima del forjado

de techo de la planta baja.

E| valor de la altura libre de planta de piso, s¢ determinara en funcion de su uso y de
las condiciones de la correspondiente ordenanza.

Edificacion abierta y cerrada Es edificacion cerrada aquella que se organiza en
relacidn a una calle, conformando manzanas de frentes edificados continuos, y en la
cual los edificios disponen de luces a la calle y a patios interiores, bien sean de

manzanas, de parcela o interiores.

Es edificacién abierta, la que por ser aislada o pareada, presenta luces solo a
fachadas exteriores a espacios libres ptblicos o privados.

2 6. PARAMETROS ESPECIFICOS DE LAS VIVIENDAS DE PROTECCION
OFICIAL

Las viviendas de Proteccién Oficial deberan cumplir simultaneamente las presentes
de Edificacion y las de su reglamentacién especifica, en cuanto sean entre si

complementarias.
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En el caso de que las presentes.Normas de Edificacion y los Reglamentos de
viviendas de Proteccion Oficial regulen los mismos aspectos y de ellos se derivaran
condiciones contradictorias, se estara alos mguuente

a) En cualquier caso las viviendas de proteccion oficial deberan acogerse a las
Normas de Edificacién del Pian General en todo aquello referente a los
parametros de aprovechamiento maximo de los solares, asi como las

condiciones de posicion y de ocupacion.

b) Las condiciones de forma asi como, las higiénicas y estéticas podran variarse
(salvo la cota de referencia de la planta baja) para adecuarse a la
reglamentacion de viviendas de proteccion oficial, en los siguientes casos:

1. Cuando la edificacion sea aislada para las de promocién publica y privada.

2. Cuando la edificacion sea entre medianeras y exista un tratamiento
compositivo de la fachada y medianerias satisfactorio a juicio de la Comision

Municipal pertinente. /
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CAPITULO 3. CONDICIONES HIGIENICAS Y DE CALIDAD DE LA EDIFICACION
easy
P

3.1. CONDICIONES DE LOCALES Y.fEDI-FICIOSFY DEFINICION DE CONCEPTOS

Habitacion exterior

Es aquella que dispone de huecos de ventilacion e iluminacién que cumplan alguna
de las siguientes condiciones:

a) Dar sobre una via publica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de edificacion de caracter publico o privado.
c) Dar a un patio cerrado o abierto que cumpla la norma correspondiente a patios.

d) Cumplir las condiciones de superficie de huecos y superficie de ventilacion,
correspondiente a cada uso.

Habitacion interior
Es aquella cuyos huecos, si existieran, no cumplen las condiciones arriba indicadas.
Pieza habitable

Es toda aquella en la que se desarrollan actividades de estancia, reposo o trabajo,
que requieran la permanencia sedentaria de personas.

Toda pieza habitable debera ser exterior.
Pieza no vividera

Es aquella en la que se realizan actividades desligadas de la permanencia duradera
de personas, por lo gue puede ser habitacion interior.

Ventilacion

Es la capacidad de renovar el aire de una habitacidon, haciendo penetrar aire del
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- Directa: Cuando se produzca mediante huecos abiertos a fachadas
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exteriores o interiores, 0 a planos de cublerta.
f

- Indirecta: Cuando se realice mediante sistemas artificiales de ventilacién
forzada, u otros medios mecanicos.

Sin perjuicio de las condiciones especificas que se imponen en las normas de cada
uso, cualquier local debera tener garantizada una renovacién minima de 1 volumen
por hora.

lluminacion
Es la accion de proveer de luz a un local. Puede ser:

- Natural: Cuando el procedimiento de alumbrado es la luz solar.
- Artificial: Cuando se utiliza como medio de iluminacidon el alumbrado
eléctrico.

Sin perjuicio de las condiciones que se detallan para cada uso, ningun local podra
contar con un nivel de iluminacion artificial inferior a 50 lux medidos sobre un plano
horizontal trazado a 75 cms. del suelo. |

3.2. CONDICIONES DE LOS PATIOS

Patios de manzana

Es el espacio libre, central a la manzana, definido por los planos interiores de
fachada, de configuracién homogénea y comunal, en cuanto a utilizacion de los
edificios que lo conforman. Las dimensiones del patio de manzana puede
establecerse acotando su medida entre planos de fachada opuestos, ©
determinando Ja posicion de los mismos como valor fijo, 0 mediante un fondo

edificable maximo. En su caso e! patio de manzana se definird estableciendo

\

“'l-....,___.‘-

alineacion oficial interior.
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obtener iluminacion y ventilacion.

.os patios de luces podran ser interiores o cerrados, y exteriores o abiertos. Se
entendera por patio abierto a fachada el que se abre a un espacio libre o0 a una via.

Patios tecnicos

En los bafios, aseos y otros locales no vivideros, podra optase por ventilaciones por
conducto homologado de ventilacién forzada estatica o dinamica, o bien por patios

técnicos de 0,80 x 0,80 que permitan el paso de un hombre para mantenimiento y
impieza. |

Dimensiones de los patios abiertos

Se consideraran patios de luces abiertos, a los entrantes en fachada en los que la

relacion de forma, siendo P su profundidad medida desde el plano de fachada y F la
longitud del frente que abre a la misma, expresandose en metros todas las
magnitudes. |

Para que el entrante tenga el caracter de patio abierto, el valor de su profundidad en
cualquier punto debera ser mayor o igual a 1,5 metros.

El frente minimo no podra ser inferior a 3,00 metros, si ambos testeros son ciegos,
ni a 6.00 metros si los testeros cuentan con huecos.

Dimensiones de los patios cerrados

Las dimensiones minimas de los patios de luces cerrados es funcion de la altura, y
del destino de las piezas que se abren a los mismos.

Las distancias minimas entre paramentos se detallan en el cuadro adjunto:
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| Dimension entre paramentos

Dormitorios, piezas de estancia y trabéjb . | 1/3 H. minimo 3,00 x 3,00 m.
Cocinas y tendederos 1/4 H. minimo 3,00 x 3,00 m.
Escaleras | 1/6 H. minimo 3,00 x 3,00 m.

H es la altura de coronacién del patio. La distancia entre paramentos se mantendra
uniforme en toda la altura del patio.

En el caso de patios no rectangulares, la planta permitira trazar en su interior una
circunferencia de diametro igual a la dimension entre paramentos.

Los patios adosados a linderos con ofras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose la linde como paramentos frontal, aunque no estuviese
edificado.

En e! tltimo caso se tomaran los valores correspondientes a paramentos sin huecos.
Podran también considerarse como patios mancomunados.

Los patios deberan contar con acceso desde el portal, caja de escaleras u otro
espacio de uso comin, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de los
MiSmos.

Las luces minimas entre paramentos no podran reducirse con cuerpos salientes.

El pavimento del patio estara, como maximo, a un metro por encima del nivel del
suelo de la dependencia mas baja que abra huecos a é&l.

Los patios de luces podran cubrirse con claraboyas o lucernarios translucidos,
siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de cierres de
cualquier tipo, entre los muros del patio y el elemento de proteccion, que permita
una superficie de ventilacidn minima superior en un 20 % a la del patio.

Los patios de luces, de parcela, o de manzana no podran ser ocupados por
construcciones, salvo que expresamente lo admitan las normas del sistema de
regulacién que los afecte. |
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inmuebles colindantes; y cuando se constltuya mancomunidad a fin de compre

dimensiones minimas del patio.

| a construccion de la mancomunidad debera establecerse constituyendo mediante
escritura publica, un derecho real de servidumbre sobre ios solares o inmuebles,

inscrita en el Registro de Propiedad.

Esa servidumbre no podra cancelarse sin autorizacion del Ayuntamiento, ni en tanto
subsista alguna de las casas cuyos patios requieran este complemento para

alcanzar la dimensién minima.

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

3.3. DOTACION DE SERVICIOS A LA EDIFICACION

Abastecimiento de agua potable

Todo edificio debera contar en su interior con servicios de agua corriente potable,
con la dotacién suficiente para las necesidades propias del uso.

La dotacién minima por vivienda en el uso residencial sera de 100 |. por habitante y

dia, con reserva para 3 dias.

Se considerara un minimo de 4 habitantes por vivienda de 3 dormitorios.

No se podran otorgar licencias para construccion de ningun tipo de edificios, hasta
tanto no quede garantizado el caudal de agua necesario para el desarrolio de su

actividad.
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que no exista alcantarillado o no se encuentre en funcnonamlentc toda edlf:camén
de nueva planta debera prever la acometida al mismo y realizar el vertido a pozo

absorbente previa depuracién en fosa séptica, hasta que funcione dicha red, en
cuyo caso acometera la conexion.

El desaglie de las bajantes de aguas pluviales se hara en atarjeas que las
conduzcan al alcantarillado urbano, destinado a recoger dicha clase de aguas.

De no existir alcantarillado urbano, frente al inmueble de que se trate deberan
conducirse por debajo de la acera, hasta la cuneta.

Evacuacion de humos

Se prohibe la salida libre de humos por fachadas, patios comunes, balcones vy
ventanas, aunque sea de caracter provisional.

Evacuacion de basuras

*

Todos los edificios que no sean de vivienda unifamiliar contaran con un local para
los cubos de basura.

Energia electrica

Todo edificio contara con instalacion interior de electricidad, bien mediante conexion

a la red general o por medio de fuentes de generacion propias, y con red de puesta
a tierra.

Telecomunicaciones

Todo edificio distintc del la vivienda unifamiliar contara con la instalacion de
canalizaciones para telecomunicaciones de acuerdo con la normativa de aplicacion.
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Las edificaciones destinadas a vivienda colectiva dispondran de red la instalacion
para antena colectiva de TV y FM.

Dotacion de aparcamientos

Los usos deberan contar con una dotacién de aparcamiento obligatorio que no
podra ser inferior a:
-1 plaza de aparcamiento por vivienda.
-1 plaza por cada 100 m°. de superficie edificada adscrito a uso distinto de
vivienda.
. En edificios industriales, el mayor valor de los resultantes de aplicar 1
plaza por cada 100 m®. de superficie edificada o 1 plaza por cada 10
puestos de trabajo.

El aparcamiento podra situarse:

a) En el interior de la parcela.

b) En el interior de la edificacion.

¢) Mancomunadamente y bajo rasante en patios de manzana o espacios
libres privados.

d) En edificio exclusivo, como dotacién comunal a los usuarios de un area.

La plaza minima de aparcamiento es de z,éo X 4,50 m.

3.4. CONDICIONES DE SEGURIDAD

Accesos

El acceso a las edificaciones podra hacerse desde la via pablica, desde un espacio

libre publico exterior, o desde un espacio libre privado.
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Escaleras -

E| ancho de las escaleras de utilizacion pablica no podra ser inferior a 1,00 metros;
ni podran tener rellanos partidos, soluciones de escalera de caracol ni otras que

~ ofrezcan peligro al usuario. Las escaleras interiores de una vivienda o local, de uso
estrictamente privado, tendran un ancho minimo de 0,60 m., y podran construirse
como mejor convenga al usuario.

Al rellano de escaleras tendra un ancho igual o superior al del tiro, cuando no
existan huecos de locales sobre el. La anchura de las escaleras sera uniforme en
todo su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra tener mas de 16
peldafios (tabicas). La altura libre de las escaleras seran en todo caso superior a
2,20 metros.

Si abren hacia el rellano puertas de ascensores o de acceso a locales, estos huecos
no podran entorpecer la circulacion de la escalera, por lo que el ancho minimo del
rellano sera de 1,70 metros. Si existiendo huecos, estos abrieran hacia el interior de
los locales, o mediante puertas deslizantes, el ancho del rellano superara 1,25
metros.

Se admitira la iluminacién cenital de la caja de escaleras, siempre que se resuelva la
ventilacion mediante un medio mecanico. En este caso la superficié en planta de
luminacion del lucernario sera superior a los 2/3 de la superficie atil de caja de
escaleras; y se emplearan en su construccién materiales traslucidos. En escaleras
con iluminacion cenital, el hueco central libre tendra un lado minimo de 0,50 metros
y una superficie minima de 0,70 m?*.

Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al

. , . p . 2
menos con un hueco por planta, con superficie de iluminacién superior al 1 m™., y
superficie de ventilacion de al menos 0,50 m™.
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Podra construirse escaleras sin cerramientos de fabrica, cuando la solucién de

acceso a lo locales a que sirvan cuente con vestibulos cortavientos que garanticen
la inexistencia de pérdidas térmicas.

No se admiten escaleras de uso publico sin luz y ventilacidon salvo los tramos

situados en plantas bajo rasante, en cuyo caso contaran con chimenea de
ventilacion u otro medio semejante, y las interiores a locales.

La dimension del peldaino se calculara de modo que la relacién entre la tabica y la

huella, no dificulte la ascensién. La altura de huella ser4 igual o inferior a 19 cms., y
el ancho de huella mayor o igual a 25 cms.

Supresion de barreras arquitectonicas

En todos los edificios de utilizacion ptblica sera de aplicacion el Decreto 227/1997

que desarrolla el Reglamento de la Ley 8/1895 de Accesibilidad y Supresion de
Barreras Fisicas y de la comunicacion.

Proteccion contra incendios

Las nuevas construcciones deberan cumplir las medidas que en orden a la

proteccion contra incendios, establecen la Norma Basica de la Edificacion NBE-CPI-
06.

Proteccion contra caidas

Las ventanas o huecos que presupongan peligro de caida, estaran protegidas por
un antepecho o barandilla de 0,90 m. de altura, como minimo, para alturas de caida
25 m. yde 1,10 m. para alturas de caida 25 m.

Por debajo de esta altura de proteccion no habra huecos de dimensiones mayores
de 12 cm., para evitar el paso de un nifio, ranuras al ras del suelo mayores de 5 cm.,
ni elementos que permitan escalar el antepecho o barandilla.

Cuando por debajo de la altura de proteccion existan cerramientos de vidrio,
deberan sertemplados 0 armados con malla metalica o laminado plastico. \
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La altura de las barandillas de escalera no sera inferior a 90 m.; y si estan provistas
de barrotes verticales, la distancia libre entre caras interiores de los mismos, no

superara los 12 cms. | | » Comisidn de Ordanacion dei Tarrtorio y Hedio Ambiznte
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Las nuevas construcciones cumpliran las condiciones de transmision y aislamiento
térmico previstas en la Norma Basica NBE-CT/79.

Condiciones acusticas

El nivel de ruido admisible en el interior de cualquier local no podra exceder de 45
decibelios. Si es previsible |a existencia de un mayor nive! de ruido debera dotarse

al local de aislamiento acustico. Cumpliendo en todos lo casos con la Norma Basica
NTE-CA/81.

Proteccion contra la humedad

Todo local debera ser estanco y estar protegido de la penetracion de humedades. A
este fin las soleras, muros perimetrales de so6tanos, cubiertas, juntas de dilatacion,
etc. estaran debidamente aislados e impermeabilizados. La carpinteria exterior sera
estanca y tendra una permeabilidad ai aire inferior a 50 m°/h. m”.
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CAPITULO 4. CONDICIONES ES TEf'ICAS

E R |

4.1. CONDICIONES GENERALES ESTETICASF |
El fomento y defensa de |la imagen urbana, tanto en lo que se refiere™al conjunto
sujeto a medidas de proteccion, como al resto de la trama, corresponde al
Ayuntamiento. Por tanto cualquier actuacion que afecte a la percepcion que de la
ciudad tienen sus habitantes, debera ajustarse al criterio del organismo que los
representa. |

Consiguientemente, el Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier
actuacion que resulte inconveniente lesiva para la imagen y funcién de la ciudad, 0
antiestética. En el caso de condicionamiento de la licencia, las condiciones podran
referirse al uso, dimensiones del edificio, solucidon de las fachadas, de cubiertas, del
ritmo de los huecos, a los materiales empleados, al modo en gue se utilicen, a su

calidad o a su color.

La aparicibn de hallazgos de interés arqueologico, paleontolégico, historico o
artistico, supondra la paralizacion de los usos o actividades que se desarrollen en el
terreno, y la extincién de las licencias de obras caso de que existieran. En este
sentido seran objeto de vigilancia especial las obras que se realicen en edificios o
terrenos en que exista la presuncion de hallazgos de interes.

En los sectores ya edificados, las nuevas construcciones deberan responder en su
composicion y disefio a las caracteristicas dominantes del ambiente urbano en que
hayan de emplazarse. A los fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas
edificaciones a las ya existentes y en su entorno podra exigirse la aportacion de
fotografias del conjunto de las calles o plazas a que aquéllas dieran frente. A tal fin
se pondra especial cuidado en armonizar sistemas de cubiertas, cornisas, niveles de
forjados, dimensiones de huecos y macizos, composicion, materiales, color y
detalles constructivos.

En los sectores de nueva Ordenacién, y a través de los oportunos Planes parciales
Especiales o Estudios de Detalle, tendera a [a consecucion de unidades conerentes
en el aspecto formal. Sobre |la base de un andlisis del lugar en que se identifiquen
sus limites visuales desde los puntos de contemplacion mas frecuentes, las vistas
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desde o hacia el sitio o conservar o ?errar las- sﬂuetas caracteristicas, asi como Tos
elementos importantes o cuanto a*{rasgos del- paraje puntos focales, arbolado y
edificios existentes, se justificara 1a' solucion adoptada A este respecto habra de
tenerse en cuenta el Decreto 35/1995 sobre contemdo ambiental de los
instrumentos de planeamiento. |

4.2. FACHADAS

La composicion de las fachadas debera armonizar con las colindantes,
especialmente en las areas consolidadas. En cuanto a la utilizacién de materiales
constructivos se procurara su integracion tanto en el paisaje circundante como en
nuestras tradiciones culturales.

Queda absolutamente prohibido la utilizaciéon de materiales comunes. bloques de
hormigdén vibrado, ladrillo silicocalcareo, ladrillo ceramico, etc., sin su
correspondiente revestimiento, excepto aquellos que aportan tratamiento especial
para ser utilizados a cara vista. 1. |

Se recomienda, sin embargo, el uso de la piedra natural del pais o de otros
materiales nobles similares, como hormigén visto, ladrillo ceramico visto. aplacados
de hormigon prefabricado etc. No podran materiales o elementos que supongan
riesgo para los viandantes.

Las fachadas laterales y posteriores se trataran en condiciones de cCoOmMposIcion vy
materiales similares a las de fachada principal. Lo mismo se aplicara a los patios
Interiores, salvo que estos sean Unicamente de ventilacion.

L.a composicion de huecos y los materiales de las plantas bajas debe armonizar con
el resto de la edificacion tanto en las obras de nueva planta como en los proyectos
de reforma de plantas bajas y locales.

4.3. CUBIERTAS

Las cubiertas deberan impermeabilizarse segun las Normas NTE correspondientes,
pero el material de impermeabilizacion nunca podra dejarse visto, dada la
dominacion de vistas que se producen entre las distintas cotas del territorio. Por
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tanto serd necesario cubriflo con 'pav‘ih'lentos de exterior pétreos, cuyo color

armonice con la fachada. En edifi icaciones aisladas, sera de preferencia la cubierta

. t :
inclinada con teja. La Comisign de Qrdenacidn del Territerio y Madio Ambientc

de Canarias, en sesidn de fecha 3 A-OS5-OH
4.4. INSTALACIONES Y SALIENTES EN FACHADAS acorda la APROBACION DEFINITIVA ge! prasente
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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. Responden a las siguientes definiciones:

a) Se entiende por balcdn el vano quelarrancé desde el pavimento de la pieza a
la que sirve y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja de
saliente, respecto a la fachada, no superior a cuarenta y cinco (45)
centimetros y cuya longitud no supere en mas de treinta (30) centimetros el
ancho del vano. Este no podra exceder de ciento cuarenta (140) centimetros.
El concepto de balcdn es independiente de la solucidn constructiva y de
disefo de sus elementos de proteccién.

b) Balconada o balconaje es el saliente comiin a varios vanos que arrancan del
pavimento de las piezas a las que sirven. La dimension maxima del saliente
No superara cuarenta y cinco (45) centimetros.

¢) Se entiende por terrazas los espacios entrantes o salientes no cerrados

~ cuando en el Gltimo caso superen la simension establecida en el apartado
anterior.

d) Se entiende por mirador el vano de anchura inferior a doscientos cincuenta
(250) centimetros, que arranca desde el pavimento de |a pieza a ia que sirve,
y que se prolonga hacia el exterior en un cuerpo acristalado. cuya bandeja no
sobresale de la fachada mas de setenta y cinco (75) centimetros y cuya parte
acristalada no rebasa una longitud mayor de treinta (30) centimetros al ancho
del vano.

e) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no pertenecientes a

la clase de miradores, independientemente del tipo de material con que estén
cerrados.
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- 2. Desde el plano de la fachada sitan;emla alineacion exterior solamente podran

sobresalir balcones, balconadas y miradores con los salientes maximos
recogidos en el apartado 1. o los sefialados en la normativa de zonas si son mas

restrictivos.

3. En patios de manzana no se permiten vuelos distintos a los balcones y
balconadas. |

4. Se consienten terrazas entrantes con profundidad no superior a su altura ni a su
anchura. Esta profundidad se contara a partir de la linea de fachada.

5. En edificacion aislada los vuelos no podran ocupar los limites que |a normativa
' | a Comisidn de Ordenacidn de! Temtorio y Medio Alidnic

de la zona sefiale para el retranqueo y separacién a linderas.., viin de fecha 14 ~O5-O5
presente

W wanahad,

aedd | APROBACION DEFINITIVA de

Instalaciones

Las Dhmas 6 G.C. 2 &

Ei Secretelyde i Comisiorn .
Ninguna instalacién de refrigeracion, acon@icionamiento—de. 2 ooV
humos y extractores, pbdré sobresalir del plano de fachada. Igualmente nopddran
tener salida a fachada a menos de 3,00 m. sobre el nivel de la acera. |

| Salientes fijos

El saliente maximo, contado a partir del paramento de fachada correspondiente a la
alineacion exterior, sera de 0,45 m. para los balcones y de 0,75 m. para los
miradores acristalados. la suma de la longitud en planta de estos vuelos no
excederd de la mitad de la linea de cada fachada.

El saliente maximo de cornisa y aleros no excedera de 0,80 m. con independencia
del ancho de calle.

Ninguno de los salientes citados estara a cota inferior del forjado del techo de Ia
planta baja.
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La alineacion oficial no podra rebasarse en pianta baja con-%8lientes $
. 4 | ' ) | 1- . -"'."‘.; - .

0,15 metros, valor que regira para decoraciones deTocales

cualquier otro elemento. ST h

En aceras de ancho inferior a 1,00 metros, |a fachada no podra tener ningln saliente
en planta baja respecto a la alineacion oficial.

El saliente de decoraciones de planta baja, no podra rebasar la cota de la cara

superior del forjado de suelo de la primera planta.
Toldos

En cualquier punto la altura minima sobre la rasante de la acera serd de 2,25
metros. Su saliente podra ser igual al ancho de la acera menos 0,60 metros, sin
sobrepasar los tres metros, y respetando en todo caso el arbolado. Se prohiben los
toldos fijos. |

Muestras
Se entiende por tales los anuncios paralelos al plano de fachada.

Su saliente maximo sera de 10 centimetros, debiendo cumplir ademas las siguientes
prescripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela u otros materiales que no reunan las
minimas condiciones de dignidad o estética.

b) En planta baja podran ocupar Gnicamente una faja de ancho inferior a 0,90
metros, situada sobre el dintel de los huecos vy sin cubrir éstos. Se podran adosar
en su totalidad al frente de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones
sefialadas para éstas y pudiendo sobrepasar por encima de ellas una altura
maxima igual al espesor.
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c) Las muestras colocadas en las #plantas de los edificios podran ocupar
Unicamente una faja de 0,70 metros de altura como maximo, adosada a los
antepechos de los huecos y deberén ser mdependlentes para cada hueco. No
podran reducir la supert" icie de rlummacmn de huecos.

d) En los edificios exclusivos, con uso de espectaculos, comercial o industrial, en la

parte correspondiente de la fachada, podran instalarse con mayores

dimensiones, siempre que no cubran elementos decorativos o huecos o
descompongan la ordenacién de la fachada.

e) Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la
instalacién y con las condiciones anteriores, iran situadas a una altura superior a
tres metros sobre ia 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 10 metros del anuncio o a 40 metros
si lo tuviera enfrente.

En los muros linderos que queden al descubierto. y cumplan,. en general, las
condiciones de las Ordenanzas vy, en particular, las de su composicién vy
decoracion, pueden instalarse muestras sujetandose a las prescripciones
establecidas para estas instalaciones en las fachadas.

Banderines

Se entiende por tales los anuncios normales al plano de fachada.

En cualquier punto, Ia altura minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de
2,25 metros. Su saliente maximo sera igual al fijado por los balcones. Podran tener
una altura maxima de 0,90 metros. Se podra adosar en su totalidad a los laterales
de las marquesinas, cumpliendo las limitaciones sefialadas para estos y pudiendo
sobrepasar por encima de ellas una altura maxima-igual a su espesor.

En las plantas de pisos Gnicamente se podran situar a la altura de los antepechos.
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En las areas de edificacion no residenci%l, sé perntffiran los-banderines verticales
altura superior a 0,90 metros. En’ estas éareas también los banderines sobre
marquesinas tendran como maximo el mismo saliente de éstas.

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de |a
instalacion y con las condiciones anteriores, iran situados a una altura superior a
tres metros sobre la rasante de la calle o terreno. Regueriran para su instalacion la
conformidad de los inquilinos, arrendatarios, o, en general, de los usuarios de los
locales con huecos situados a menos de 20 metros del anuncio.

4.5. CERRAMIENTOS

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberan
cercarse mediante cerramientos permanentes de 2,00 metros de altura, fabricados
con materiales que garanticen su estabilidad y conservacion en buen estado.

I cerramiento debera situarse en la alineacidn oficial

En casos de derribos, deberan cercarse los solares resultantes nada mas terminarse
la demolicién y retirarse la valla de obra.

Los patios de parcela podran cerrarse en plantas bajas, con vallas de altura inferior
a 2,50 metros.

En edificacién aislada, el cerramiento de parcelas podra resolverse:

a) Con elementos ciegos de 0,50 metros de altura maxima. completados en su caso
mediante protecciones diafanas estéticamente admisibles, pantallas vegetales o
elementos semejantes, hasta una altura maxima de 2,50 metros.

b) Mediante soluciones diafanas de 2,50 metros de altura total.

En-edificacion aislada, los cerramientos de parcela que no den frente a vias o
espacios libres publicos, podran resolverse con cerramientos ciegos de 1,50 metros
de altura maxima, con independencia de su longitud y solucién diafana hasta 2.50
metros. En ningln caso se permitira el remate de cerramientos con elementos
punzantes o cortantes, que puedan causar lesiones a personas o animales. \
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El arbolado existente en el espaéio viario :aunqu- acgrhaya sido califies
verde o espacio de recreo y expansion, debera ser protedido y cons
seéa necesario ehmmar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor o
imponderables se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad vy porte.

Toda pérdida de arbolado en via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, sera preceptiva
la plantaciéon de arbolado, independientemente del uso z que se destine la
edificacién, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado
de la calzada de circulacién. \

Cuando una obra pueda afectar a algin ejemplar arboreo publico o privado, se
indicara en la solicitud de licencia correspondiente sefialando su situacién en los
planos topograficos que se aporten, en estos casos se exigira y garantizara que
durante el transcurso de las obras no se le produzca dafio alguno. Se dotara a los
troncos del arbolado y hasta una altura minima de 1,80 m., de un adecuado
recubrimiento rigido que impida su lesién o deterioro.

La necesaria sustitucién del arbolado existente en las vias publicas, cuando por
deterioro u otras causas, desaparezcan los ejemplares existentes sera obligatoria, a
cargo del responsable de la pérdida; seran sustituidas a ser posible por especies
Iguales a las antiguas y otras similares a las tradicionalmente habituales en |a
localidad, evitando aquellas especies, como eucaliptos, laurel de Indias, etc, que las
haga incompatibles con el necesario equilibrio ecoldgico del area.

4.7. TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

El tratamiento de los espacios libres tanto publicos como privados debera dirigirse
hacia la extension y conservacion del medio vegetal existente en la zona, y en las
superficies mayores de 500 m*. debera contar con el asesoramiento del Jardin
Botanico Viera y Clavijo del Cabildo Insular, Direccion General de Medio Ambiente
del Gobierno de Canarias o entidades de similar prestigio.
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