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0. INTRODUCCION

0.1. OBJETO

0.1.1. Las presentes Ordenanzas Reguladoras corresponden al
"Plan Parcial de Ordenaci6n del Sector de Piedra Hin
cada", perteneciente al Municipio de Gufa de Isora =
en la Isla de Tenerife, constituyendo el Documento n°

4 del citado Plan.

0.1.2. La finalidad de estas Ordenanzas es reglamentar el =
uso de los terrenos y de la edificacién pfiblica y =
privada, estableciendo minimos en condiciones higié-
nicas, sanitarias y estéticas que permitan, mediante
su correcta aplicacién, el desarrollo ordenado de 1la

zona afectada por las mismas.

0.1.3. En el Documento n° 3, "Planos de Proyecto", se expre
san gr&ficamente las determinaciones del presente ==
Plan Parcial, tanto las que se refieren a la proyec-
cién de la urbanizacién prevista como a la regula- =
ci6n del uso del suelo y de la edificacién, comple~--
mentando en este aspecto a las prescripciones de es-
tas Ordenanzas. En caso de contradiccifn entre é&stas
y las determinaciones de los Planos de Proyecto, pre

valecer&n las de estas Ordenanzas.

0.2. RELACION CON LA LEGISLACION VIGENTE

0.2.1. Las presentes Ordenanzas Reguladoras s



do conforme a las especificaciones que se recogen en:
- el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacibén Urbana, aprobado por Real De

creto 1346/1976 de 9 de Abril (en adelante LS).

- el Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo
y aplicacifn de la LS aprobado por Real Decreto

2159/1978 de 23 de Junio (en adelante RP).

- las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Mu-
nicipio de Gufa de Isora aprobadas definitiva--
mente por la Comisién de Urbanismo y Medio Am--
biente de Canarias el 30 de Septiembre de 1987 v
la Modificacién de las mismas aprobada definiti

vamente el 5 de Julio de 1.988.

0.2.2. En el caso de que alguna de las normas establecidas

por las presentes Ordenanzas estuviera yYa regulada =
por otra disposici6én del mismo o superior rango, se
aplicard siempre aquella que implique mayor restric-

cibn o exigencia.

0.3. AMBITO DE APLICABILIDAD

Estas Ordenanzas se aplicardn a todo tipo de actividad cons
tructora y edificadora y al uso de edificaciones y espacios

libres, pfiblicos, privados, comprendidos dentro de los 1imi

guran en el plano de "Zonificacién" (Hoja n° 1

nos de Proyecto, en adelante Hoja III-1).




0.4.

0.6.

OBLIGATORIEDAD

Las presentes Ordenanzas tendr&n carécter obligatorio a par
tir de la publicacién de su aprobacibén definitiva, obligan-
do su vigencia en toda su extensién, tanto a la Administra-
cibén PGblica en cualquiera de sus esferas y grados, como a
todas aquellas personas jurfidicas o fisicas llamadas a su
cumplimiento, debiendo ajustarse en todo momento a sus pre
ceptos todas las propiedades, explotaciones y edificaciones,
tanto en cuanto a su destino y uso, como en cuanto a su ==

aprovechamiento.

VIGENCIA

Las presentes Ordenanzas tendr&n una vigencia indefinida vy
en toda su extensibn, en tanto no sean derogadas o modifica
das total o parcialmente segfin lo previsto en los articulos

49 y 50 de la LS.
CONTENIDO

Los diferentes conceptos expresados en las Ordenanzas Regu
ladoras y que constituyen el contenido del presente Documen
to, se desarrollan conforme a lo previsto en el artfculo 61

del RP del modo siguiente:

- Primero se establecen las "definiciones generales", =
tanto en lo que se refiere a las diversas zonas o cam
pos de aplicabilidad, como a los elementos urb
cos y edificatorios que han de ser objeto

cibn.




- En sequndo lugar, se exponen las Ordenanzas relativas
al "RéEgimen urbanistico del suslo" con referencia a 1la
calificacién del suelo, a la expresién de los usos glo
bales y pormenorizados y a la redaccibén de Estudios de

Detalle, Proyectos de Urbanizazcién y Parcelaciones.

- Por filtimo, se exponen las "Ncrmas de edificacifén" ==

agrupadas en tres apartados principales: condiciones
técnicas de las obras en relacién con la vfa pfiblica,
condiciones generales de las eiificaciones en cuanto a
volumen, sanidad y est&tica, v normas particulares de

cada manzana O zona.
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GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS T

1.

L.

ELEMENTOS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS

Constituyen el conjunto de parfmetros y determinan--
tes que han de ser establecidos y regulados por las

presentes Ordenanzas Reguladoras con el objeto de ==
conseguir los objetivos previstos en el Plan Parcial
de Ordenacibn, consecuencia de las diversas actuacio

nes edificatorias que de &l se derivan.

La finalidad principal de la regulacién de estos ele
mentos y par&metros edificatorios es el evitar se ==
produzcan desviaciones importantes con respecto al =
planteamiento urbanistico efectuado y a las previsio
nes y dimensionamiento de las diferentes variables =
urbanas, desviacién que traerfa consigo la crisis de
la estructura proyectada. Por otra parte, se preten-
de conseguir unos resultados cualitativos 6ptimos, =
fanto en los aspectos aparentes de las edificaciones

gue se realicen, como en los de indole socioecon8mi-

ca de la poblacibén que va a ocuparlos.

Para ello, en este apartado se establecen y definen
cada uno de los dichos elementos y par&metros gue ==
luego serén regulados en las Ordenanzas, tanto gene-

rales, como particulares para cada una de las zonas.




DEFINICIONES (% (5 4

Rt

\ \‘\;" ' AV
A los efectos de estas Ordenanzas Reguladoras, se entende-- ./

A R

ré&n aplicables los siguientes conceptos:

1.2.1.

SECTOR

Ambito territorial del Plan Parcial cuyos limites se
definen en el plano de "Zonificacién" (Hoja III-1) y
de forma m&s detallada en el plano "Topogrd&fico y Am

bito del Sector" (Hoja II-3).

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO

h I e

Se'entiende con esta denominacifén todas aquellas =

dreas, que siendo objeto de este tipo de afeccibn, =
estdn destinadas al uso exclusivo del peatén y tie--
nen por finalidad proporcionar una zona para la per-

manencia al aire libre y para la relacién entre las

personas.

]

En el plano de "Zonificacién" (Hoja III-1) vienen =

identificadas por "J" (1 y 14) los Jardines, por =
"AN" (1 a 3) las Areas de juego y recreo para nifios
y por "PB" (1 y 2) las zonas de Proteccifn de las ==

mirgenes de los barrancos.

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

Se entiende con esta denominacifn todas aquellas ==
dreas, con uso de caricter pGblico exclusivamente,

que comprenden los centros en los que se desarrolla

presentativos, los que atienden servicios ptbli

Y., en general, los de carlcter social.



En el plano de "Zonificaci6n" (Hoja III-1) 5
L‘r-ll i . b

identificados por "D" el deportivo, "CD" los centros

docentes y por "ES" el equipamiento Social.

Se denominan asi los espacios de dominio y uso pGbli
CO que sirvan para la comunicacién y/o acceso por me
dio de vehiculos en su zona central (calzada) Yy gue

en las margenes llevan un espacio destinado al uso =

exclusivo de los peatones (aceras).

En el plano de la "Planta General de la Red Viaria"

(Hoja III-4) se definen las vfas de tr&fico.

Se denominan asi los espacios longitudinales de domi
nio y uso p@iblico, de comunicacién y/o acceso, desti

nados al uso exclusivo del peatdn.

En el plano de la "Planta General de la Red Viaria"

(Hoja III-4) se definen las vfas peatonales.

1l.2.4. VIAS DE TRAFICO
1.2.5. VIAS PEATONALES
1.2.6. JARDINES DEL VIARIO

Se denominan asi los espacios de dominio y uso plGbli
co que, estando integrados en las vias de tréfico y
peatonales, se destinan exclusivamente a la planta--

cibén de distintas especies vegetales.

En el plano de "Zonificacién" (Hoja III-1)

fican los jardines del viario pexr g,




APARCAMIENTO

Se entiende con esta denominacibén los espacios de ==
uso pGblico que sirvan para el estacionamiento de ==

vehiculos de motor.

SOLAR

Es la porcibn de terreno que reune las condiciones =
establecidas en el articulo 82 de la LS y en el apar
tado 2.1.3. del Documento n°® 5 del presente Plan Par

cial.

MANZANA

1.2.30.,

Es la superficie de terreno destinada al uso residen
cial y limitada indistintamente por viales, por espa
cios libres de dominio y uso p@blico, o por la lfnea
limite del sector. En el plano de "Zonificaci6én" (Ho
ja III-1) viene identificada cada una de ellas con =
un nGmero del uno al diecisiete, gue serd el que se

utilice en estas ordenanzas como referencia de las =

mismas.

PARCELA

Es la superficie de terreno que reuniendo las condi-
ciones de solar puede ser edificada de forma indepen

diente.




Se entiende por tal aquella construccién de carfcter
permanente donde se desarrollan los fines o usos que

se relacionan en el Articulo 2.1. de estas Ordenan-

Es la superficie vertical que separa una manzana de
la red viaria, de los espacios libres o del exterior
del Sector (manzanas 1 y 13). En el plano de "Planta

de Alineaciones y Volfmenes" (Hoja III-2) se sefalan

Es la longitud de la proyeccién horizontal de la Ali

Es el plano vertical que limita dos parcelas entre =

l1.2.11. EBIFICACION

zas.
1.2.12. ALINEACION DE MANZANA

las Alineaciones de Manzana.
1.2.13. FRENTE DE PARCELA

neacién de Manzana en cada parcela.
1.2.14. LINDERO DE PARCELA

si.
1.2.15, ALINEACION DE FACHADA

Es el plano vertical al que ha de adaptarse la facha
da de un edificio, con excepcién de los cuerpos vola
dos permitidos. En el plano de "Planta de Alineacio-
nes y Volfimenes" (Hoja III-2)

ciones de Fachada.




1.2.16;

ALINEACION DE FACHADA INTERIOR

Low2ad 1 ,

Es el plano vertical al gue han de adaptarse las fa-
chadas de un edificio que no limiten con la red via-
ria o con los espacios libres, a excepcibn de los en
trantes o cuerpos volados permitidos. En la "Planta

de Alineaciones y Volfimenes" (Hoja III-2) se senalan

las Aldneaciones de Fachada Interior.

CHAFLAN

1.2.48.

Es la alineacifn que se sefiala en las esquinas de al
gunas manzanas y que estd determinada por una linea

perpendicular a la bisectriz del &ngulo que forman =

los lados de la esquina.

La dimensién del chafl&n serd la definida en el pla-
no de "Planta de Alineaciones y VolGmenes" (Hoja III
-2). Se permitird aumentar esta dimensibn siempre y
cuando el edificio objeto de este chaflédn resuelva =
totalmente la esquina. En este filtimo caso se permi
tird también la resolucibn de la esguina mediante ==
una circunferencia tangente a los lados de la esqui-

na.

RETRANQUEO

Es la distancia horizontal entre la Alineacidn de =




constituirén un "patio delantero" de la edificacién.

1,2.19. SALIENTES

Es todo cuerpo de la edificacién, abierto o cerrado,

que sobresale de la Alineaci6én de Fachada.

1.2.20. RASANTE DE PARCELA

Es la interseccibn de la superficie que define el ==
Frente de Parcela con la superficie de la via o espa

cio libre a que da frente.

1.2.21, ALTURA REGULADORA

Es la que se consigna en el plano de "Planta de Ali-
neaciones y Volfimenes" (Hoja III-2), correspondiendo
4 m a la planta baja y 3 m a la superior, medi--
das de piso a piso. En los Articulos 3.2.1.1-5° 3,2,
1.2-3°ysegln sea el tipo de edificacibn, se define =

la forma de determinar dicha altura.

1.2.22, SUPERFICIE OCUPADA

Es la superficie limitada por las proyecciones sobre
un plano horizontal de las lineas exteriores de toda

la construccibn; incluso la subterré&nea.

1.2.23. SUPERFICIE EDIFICADA

Es la superficie comprendida entre las lineas exte=

riores de la edificacién, en cada planta.



1+2:24.,

_.12_

Es la suma de las superficies edificadas en todas ==

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA
las plantas.
1.2.25. EDIFICABILIDAD

Es el cociente entre la superficie total construida
sobre la rasante de una parcela, manzana o zona, y =
la superficie total de la misma, expresado en metros

cuadrados por metros cuadrados.




2. Recimen UreanisTICO DEL SUELO

2.1. CALIFICACION DEL SUELO

P O

CLASIFICACION DE USOS

Los USOS GLOBALES previstos en el presente Plan Par-
cial son los contemplados en las Normas Subsidiarias

Y gue enumeramos a continuacibn:

a) Residencial
b) Turistico
c) Industrial
d) Servicios
e) Equipo

f) Areas libres

El desarrollo de estos usos globales lleva a los ==
US0OS PORMENORIZADOS que se definen en los articulos

siguientes:

2.1.1.1. Uso Residencial

El uso residencial, determinado por la fndo
le estable de los alojamientos, comprende los si- ==

guientes usos pormenorizados:

a) vivienda unifamiliar, aislada o agrupada,
pero con acceso exterior fundamentalmen-

te independiente.




utilizacién conjunta de elementos comu--

nes, en especial los de acceso.

2.1:1.2. Usé Turistico

El uso turistico, con alojamientos de cardc
ter temporal regulados por las disposiciones legales

correspondientes, incluye:

a) Unifamiliares
b) Apartamentos

c) Instalaciones hoteleras

2.1.1.3. Uso Industrial

a) CATEGORIAS
A los efectos de estas Normas, los usos que impli--

guen el desarrollo de actividades inclufdas en el ==
dmbito de aplicacién de la reglamentacién de Activi-
dades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas, se
clasifican al amparo de dicha reglamentacién en las

categorias siguientes:

1) Actividades no molestas, corresponde a los talle-
res de car&cter artesanal y familiar que utilicen
motores de pequefia potencia y no sean origen de =

molestias para el exterior.

2) Actividades compatibles con la vivienda, corres--




3)

6)

b)

Se
un

se
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grado, rueden éstas superarse flcilmente mediante

la aplicacién de medidas concretas.

Actividades molestas compatibles con la vivienda,
referente a instalaciones que transmitan moles--

tias al exterior pero toleradas en zonas de compa
tibilidades de usos, previa la adopcién de las me

didas correctoras correspondientes.

Actividades molestas incompatibles con la vivien-
da, referente, en general, a la mediana y gran in

dustria.

Actividades insalubres, nocivas y peligrosas, no
admitidas, con car&cter general, en el término =

municipal.
Actividades agropecuarias.

SITUACIONES

denomina "situacién" a la ubicacibn relativa de =
uso o actividad con respecto al resto de las que

localicen en edificaciones urbanas. En este senti

do, se contemplan las SITUACIONES siquientes:

I)

II)

En el mismo edificio o anejo a vivienda unifa-
miliar, o en planta de piso de edificacién de

vivienda plurifamimilar.

Fn planta baja y semisétano de

vienda plurifamiliar.
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III) En edificios calificzdos como industriales, ==

compatibles con otras actividades.

AT En edificios calificados como industriales, ==

exclusivos para la misma actividad.

c) COMPATIBILIDAD

En cuanto sean admitidas er la zonificacién del Plan,
las compatibilidades de las distintas categbrfas se

resumen en el siguiente cuziro:

CATEGORIA SITUACION SUPERTICIE POTENCIA NIVEL
OCUP2DA SONORD
(m# H.P. (decib.)
12 T £ e {4 £45
28 11 <401 € 0t <45
38 i 33 <3002 < 100 £60
a a a
4=, 5% y 6= Iv - - <90

En todo caso habrd de observarse lo dispuesto en la

Ley de Proteccién del Medic Ambiente.

2,1.1.4, Uso de Servicios

a) El uso de servicios abarca las actividades no tu-
risticas incluidas en el sector econémico terciario,
principalmente la comercial y de oficinas, la de a.-

macenamiento y garajes.
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cacibén se dispondr&n en las situaciones I, fI'y IITI;

de acuerdo con las condiciones
cidas en el art. 2.1.1.3. para
permitird el almacenamiento de
producir olores o productos en

mésfera nocivos o molestos, ni

de superficie estable
la industria. No se =
objetos que puedan ==
suspensifén en la at--

tampoco cuando pueda

derivarse peligro en su manipulacién o almacenaije.

c) Las condiciones necesarias

(superficie méxima) en

relacibn con la situacién de los garajes, si fueren

admitidos, serén las siguientes:

1. garajes de uso particular:

1A) adosados a vivienda: 50 m2

1B) anejos a viviendas, no adosados : 75 m

2. garajes de uso colectivo:

2A) en planta baja o s6tano

2

de vivientas: 400 m2

2B) en parcelas interiores o patios de manaza:

1000m?

2C) en edificios independientes a fachada: 2000 m

2D) en manzanas independientes y edificios aisla-

dos: 3000 m2

2+,1,1.5, Eguipo

El uso de Equipo comprende los siguientes =

usos pormenorizados:

a) CENTROS DOCENTES Y CULTURALES:

7.
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a la ensenanza en todos sus grados, bibliotecas, sa-
las de conferencias, salas de exposiciones y demls =

semejantes.

b) PARQUE DEPORTIVO: los dedicados a précticas depor
tivas, sean de carédcter pfiblico o privado, como pis-

tas polideportivas, piscinas y canchas de deportes =

en general.

c) COMERCIAL: los establecimientos abiertos al pGbli
co en los que se ejerzan actividades de tr&fico co--
mercial como son almacenes, supermercados, tiendas y

dem&s semejantes.

d) SOCIAL: Comprenderd a todos aquellos locales con

caricter asistencial, como son todo tipo de centros

sanitarios, centros de beneficencia, residencia de =
ancianos, etc.; aquellos otros con cardcter recreatl
vo como teatros, cines, casinos, clubs, restaurantes,
etc.; los dedicados a actividades civico-administra-
tivas como juzgados, policia, comunicaciones y otros
similares, y por Gltimo las iglesias, centros parro-
quiales y cuantos estén relacionados con la vida re-

ligiosa o conventual.

2.1.1.6. Areas Libres

Comprende los sistemas de espacios libres =

de uso y dominio pfiblico y los viales, tanto



idi
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cireculacidén rodada como los peatonales.

CLASES DE EDIFICACION

2«

L

B

Para fijar las condiciones de volumen a que han de su-
jetarse las construcciones, las Normas Subsidiarias es

tablecen los tipos de edificacibn siguientes:

a) Edificacibn cerrada, caracterizada por la determina
cibn de las alineaciones de fachada en los frentes de
parcela y el adose con muros de contiguidad a los pre-

dios colindantes.

b) Edificacifn semi-cerrada o de transicidén, definida
por constituir volGmenes adosados dos a dos, con trata
miento de fachada en tres de sus paramentos, separa--
cibn a linderos y alineacibn de fachada en el frente =

de la parcela.

c) Edificacibn abierta, constituida por volGimenes inde
pendientes en cada parcela, con separacibén a los linde

ros.

En los Artfculos 3.2.1.1. y 3.2.1.2. de las presentes
Ordenanzas se definen las condiciones de volumen de ==
los dos tipos de edificacibn que incluye este Plan Par

cial, cerrada y abierta, respectivamente.

ZONIFICACION

A los efectos de aplicacién de las consid
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nerales de uso y volumen que contienen las presentes =
Ordenanzas Reguladoras, el Sector ordenado se dividiéb
en las zonas delimitadas en el plano de "Zonificacién"
(Hoja III-1), y que se definen en los artfculos si- =
guientes. Asimismo las alineaciones y rasantes a las =
que han de ajustarse todas aquellas zonas son las defi

nidas en los planos de la "Red viaria" (III-4, III-5 vy

II1I-6).

2.1.3,1. Zona Residencial Intensiva

l1- Las condiciones de volumen son las que corresponden

al tipo de edificaci6n cerrada (v. Art. 3.2.1.1.)

2- El uso dominante es el residencial con vivienda uni
familiar o colectiva y se permitir& el turistico unifa

miliar y en apartamento.

3= Como usos complementarios se permiten, y sblo en ==

planta baja:

a) El Industrial, con caricter general en las situacio
nes I y IT y cuando el uso se extienda a toda la =
manzana en situacién III, conforme a lo especifica-

do en el Artfculo 2.1.1.3.

b) El1 de Servicio, en las condiciones establecidas en
el Artfculo 2.1.1.4. Los almacenes y depbsitos se =
dispondrén con carécter general en situacién I y II
Yy cuando el uso se extienda a toda

tuacién IIT.
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c) El de Equipo, conforme al Artfculo 2.1.1.5%

4- Las zonas calificadas con estas determinaciones co-
rresponden a todas las manzanas desde la nGmero 1 has-
ta la 16 segfin figura en el plano de "Zonificacién" ==

(Hoja III-1).

2.1.3.2. Zona de Equipamiento

1. El uso de estas zonas es exclusivamente de carécter

plblico y estd limitado a aquellos contemplados en el

Artfculo 2.1.1.5, de estas Ordenanzas, localizéndose =

de la siguiente forma: (v. plano de "Zonificacidén" Ho-

ja III-1).

- Centros Docentes, denominados en el plano como "CD"
Yy que engloba a un centro de E.G.B. (5.000 m2) y ==

otros de Preescolar (1.000 m2).

- Deportivo, denominado como "D" en el plano y que po-
dréd dedicarse a toda clase de instalaciones destina-
das a la préctica del deporte o la educacidn fisica

en general,

- Equipamiento Social, denominado como "ES" en el pla-
no, pudiendo albergar cualgquiera de los usos defini-

dos en el Art., 2.1.1.5-4d).

2. Las condiciones de volumen para cada zona son las

siguientes:

- Centros Docentes, edificacibén abierta
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cidn que recoge el Artfculo 3.2.1.2.

- Deportivo, se permitirén edificaciones abiertas pro-
pias de este uso sin limitacién de su altura total,
pero con un miximo de 2 plantas exigiéndose que el =
proyecto incluya el tratamiento de los espacios inme
diatos,

= Equipamiento Social, edificacibn cerrada en la si--
tuacibén que recoge el Artfculo 3.2.1.1, aunque, me--
diante un Estudio de Detalle, se permitir§ también =

edificacién abierta (Art. 3.2.1.2.).

2.1.3.3. Zonas de Espacios Libres de Dominio y Uso

PGblico

1. Se incluyen en estas zonas los usos de Jardines (2
zonas), los de Areas de juego y recreo para ninos (3)

Yy las zonas de Proteccifn de mi&rgenes de los barrancos

{2) .

2, Dentro de los Jardines y Areas de juego y recreo
para nifios se permiten pequefias edificaciones como =
quioscos de bebidas, peri6dicos, aquellas propias de
Juegos de nifnos, umbr&culos, etc. En el subsuelo po-
dr&n establecerse instalaciones de servicio pfiblico =
pertenecientes a la infraestructura y aseos pGblicos.
Las superficies deber&n estar niveladas y pavimenta--

das o ajardinadas de acuerdo con su uso, con el

blamiento adecuado e iluminacifn nocturna. Es



cios deberé&n tener un carfcter netamente urbano para =
lo cual se procuraré&n geometrizar y abancalar incluso

aquellas partes que se dejen a la vegetacibn. La jardi

Il

nerfia contendré& especies ornamentales y de floracibn
abundante, de fdcil mantenimiento y resistentes al ==
viento. En general, ser& obligatoria la plantacién de
&rboles de sombra en las zonas de estancia, de manera
que puedan ofrecerse diversas alternativas ambientales

a los usuarios.

3. El tratamiento de las zonas de Proteccidn de las ==
mirgenes de los barrancos estard dirigido exclusivamen
te a su puesta en valor, limpi&ndolos y reforzando la

vegetacifén existente con especies anflogas. Se cuida-
ré&n especialmente los bordes que los separan del resto
para que el paso de un tipo de tratamiento a otro sea

resuelto con limpieza previéndose lugares que facili--
ten su contemplacién. No se permitird bajo ningGn con-
cepto el establecimiento de cualquier tipo de instala-
cibén que no sean aquellas pertenecientes a la infraes-

tructura.

2.1.3.4., Zonas de Vias de Tr&fico Rodado y Peatonal

1. No se permitird en superficie ningGn tipo de uso di
ferente al estrictamente circulatorio o de aparcamien-

to, ni siquiera con caré&cter provisional, a. excepcifn
ﬂ‘c I .

\

e g
de las aceras con ancho excepcional doq§§/§e podrén =
f= % !
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EQUIPAMIENTO = 9.510 m®

‘L SECTOR S VIARIO RODADO Y
PEATONAL =35.870 m?
¥  JARDIN DEL VIARIO= 2 550m?

. DEL SECTOR=124440m?

ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO 1D  DEPORTIVO:=2.8i5nf
Y USO PUBLICO=33.195m?

. EDIFICABLE = 80.886 m?

IDAD =065 m&m?

<J JARDINES= 7.830m?

P OE VMENORS =443 AREAS DE JUEGO Y RECREO
u

AN PARA NINOS =1.380m?

£ VIV POR ha = 35,60

I"IB PROTECCION DE MARGENES
DE LOS BARRANCOS=23985m?

@ NUMERQ DE LA MANZANA (I a 18)

58 Viv. NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS EN LA
MANZANA

€21 CENTROSDOCENTES =6.000m?2

I=S3 EQUIPAMIENTO SOCIAL = 695 m?

RESIDENCIAL INTENSIVO = 45 865 m?

(4.045m?) SUPERFICIE DE LA MANZANA
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(REDUCCION DEL PLANO I -1)
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autorizar quioscos, cabinas teleffnicas o similares.
En el subsuelo podr&n establecerse instalaciones per-

tenecientes a las redes de infraestructura.

2. En todas las aceras, peatonales y, por supuesto, =
en los jardines del viario se plantarédn drboles de som
bra. En los proyectos de urbanizacidn se situardn las
redes de los servicios a una distancia suficiente de =

los alcorques para evitar gue puedan estorbar el desa-

rrollo de las raices.

OBRAS FUERA DE ORDENACION

1. La observacifén del Plan Parcial impone, conforme a
lo establecido en el Artfculo 58.1. de la LS, la vincu
lacién del uso de los predios al destino previsto en =
el Plan, no pudiendo efectuarse en ellos aprovechamien
to alguno en pugna o de modo distinto al regulado en =
el presente Plan. Asfmismo las nuevas construcciones =

han de ajustarse a la ordenacibn aprobada.

2. No obstante, si no hubiera de dificultar la ejecu--
cibn del Plan Parcial, podrdn autorizarse, previo in--
forme favorable de la Comisién de Urbanismo de Canarias
usos y obras de cardcter provisional en las condicio-=-

nes del Artfculo 58.2. de la LS.

SENTO
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o e
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ridad a la aprobacién de este Plan Parcial ¥y que ﬁe_Pl 5
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3. Los edificios e instalaciones erigidas con ante
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tan disconformes con el mismo, quedan calificados; =

por la sola virtud de dicha circunstancia, como fuera

de ordenacibn.

4. No podré&n realizarse en ellos obras de consolida--
cidn, aumento de volumen, modernizacifn o incremento =
del valor de adquisicién, pero sf las pequeiias repara

ciones que exijan la higiene, el ornato 1la conserva--

cidén del inmueble.

ESTUDIOS DE DETALLE

1. En el presente Plan Parcial se definen los determinantes =
urbardsticos b&sicos, alineaciones, rasantes y volGmenes, orde
nados a nivel de Estudio de Detalle y por tanto no seri nece-

sario, en general, realizarlos,

2. Los Estudios de Detalle, podr&n formularse con la exclusi-

va finalidad de:

a) Adaptar o reajustar, si procediera, las alineaciones Yy ra-
santes definidas en este Plan Parcial. El &mbito territo--
rial minimo, en este supuesto, seri el equivalente a un ==

frente de manzana.

b) En el Equipamiento Social ("ES"), cambiar el tipo de edi--

ficacién.

c) En la manzana nfimero 14 realizar una reordenaci®én de =

vol@imenes que lleve consigo, incluso, un cambio en e

>
A
<
o
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de edificdcién, pero sin que ello suponga un aumento—de la

superficie edificable.

3. La redacci6n de los Estudios de Detalle ha de realizarse =
de acuerdo con lo especificado en los artfculos 65 y 66 del =

RP,

PROYECTOS DE URBANIZACION

1. Para la ejecucibn de todas las obras previstas en el pre-
sente Plan Parcial serd preciso la previa redaccibén y aproba-

cibn del correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

2. Los Proyecto de Urbanizacibn se redactardn conforme a lo =

dispuesto en los Articulos 67 a 70 del RP.

3. Aungue la ejecucibn de las obras se pueda realizar por fa-
ses, los Proyectos de Urbanizacibn incluirin el desarrollo y

definicifn de todas y cada una de las redes cuyo disefio y es-
quema se recoge en las Hojas n° 4 a 12 de los Planos de Pro--
yecto. Las caracteristicas geométricas de las obras pueden ==
ser objeto de ligeras variaciones al realizar los correspon--
dientes proyectos siempre que tengan por finalidad mejorar =
los acuerdos entre vias y rasantes o se deriven de pequefios =
errores del levantamiento topogr&fico sobre el que se ha desa

rrollado el Plan.

-,
p P

4. El &mbito territorial de los Proyectos de Urbanizaq;ﬁnu se

limitard&, como minimo, a cada una de las 2 etapasydefiﬁidééﬁ?




los Planos de Proyecto, comprendiendo siempre la totalidad d

las obras correspondientes a cada una de ellas.

PARCELACIONES

1. E1 presente Plan Parcial incluye la parcelacidn urbanfsti
ca de todo el suelo residencial del sector que se recoge en

el plano de "Parcelacidén" (Hoja III-3).

2. Se permitird agrupar dos o mis parcelas de las que figu--
ran en la Hoja III-3, e incluso, una de ellas lo podri hacer
de forma parcial siempre y cuando el resto de su superficie

quede automdticamente agregada a la parcela colindante por =

el otro lado.

3. Podré&n formularse "Parcelaciones Urbanfsticas" distintas
a la propuesta en este Plan Parcial respetando las especifi-
caciones vertidas en el plano de "Planta de Alineaciones y
VolGmenes" (Hoja III-2) y que la parcela minima supere los =

100 m2 de superficie y los 7,00 metros de frente.

e



3., Normas DE EDIFICACION

3la

1.a

CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LA VIA
PUBLICA
3.1.1. CONSERVACION DE LOS EDIFICIOS

1. Las fachadas de los edificios, asi como las mediane
rfas al descubierto, aunque no sean visibles desde la
via p@iblica, responder&n a unas adecuadas condiciones

de ornato, revocé&ndolas o pinté&ndolas salvo cuando lle

varan adosadas edificaciones autorizadas en un plazo =

méximo de dos anos.

2. Los propietarios esté&n obligados a conservar todas
las partes de la edificacibn en perfecto estado de so-

lidez, a fin de gue no puedan comprometer la seguridad

pblica.

3. Igualmente deber&n conservar en las debidas condi--
ciones de higiene todo el edificio, en especial si es-
t4 destinado a viviendas, tanto las fachadas y patios,

como escaleras y Zzaguanes.

VALLADOS

1. Todos los terrenos con calificacién de solar debe--
ré&n estar cercados en la alineaci6n de la calle. Las
vallas deberé&n estar ejecutadas en forma conveniente =

para asegurar su solidez y buen aspecto.
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. En‘£odas las obras en construccién se colocari una
valla provisional de dos metros de altura, situada co-
mo mfnimo a 1,00 metro de distancia de los paramentos
de fachada y como mi&ximo a 0,50 metros dentro de la ==
linea del bordillo de la acera. Cuando no se pudieran

cumplir estas condiciones o, por circunstancias espe--
ciales, no se hagan aconsejables, la oficina técnica =
municipal fijar& las caracterfsticas de la valla, in--
cluso su sustitucibén por un andamio volado, con pisos

y frente cuajado de tablones, para impedir la cafda de

materiales y herramientas.

CIMENTACIONES

1. Cuando el terreno firme se encuentre pré6ximo a la =
rasante de la calle, el cimiento de los muros gue lin-
den con la via piblica podréd elevarse hasta una pro--
fundidad de 0,50 metros, sin que pueda tener menos de

esta medida en ninguno de sus puntos.

2. No se permitird gue ninguna parte de la cimentacibn
ni de los muros de los s6tanos sobresalga del plano ==

vertical de la alineacién de la fachada.

ZOCALOS

1. Las plantas bajas de las fachadas de las casas ==
los cerramientos que linden con la via p@blica ser&n =

de un material de buena calidad y dureza suficiente pa
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material pétreo hasta una altura de 0,50 metros sobre

la rasante, en todos sus puntos.

DERRIBOS

i

Los derribos se verificar&n precisamente en las prime-
ras horas de la manana, prohibiéndose arrojar los es--
combros desde lo alto. En el interior de los edificios
podré&n hacerse los derribos a otra hora, con tal de ==
que no llegue el polvo a la calle a cuyos efectos se =

dispondré el riego de los escombros.

VERTEDEROS

1. Los escombros procedentes de derribos, o de cual--
quier clase de obra, se transportar&n a los vertederos
designados por el Ayuntamiento en vehiculos cubiertos
convenientemente, a fin de evitar que se produzca des-
prendimiento de polvo o caida de materiales a la via =

piblica durante el transporte.

2. Cuando un particular desee solicitar licencia para
el vertido de tierras en un terreno, deber& presentar
planos que fijen con toda precisifén su emplazamiento,
a fin de que el Ayuntamiento pueda estudiar, como tré&-

mite previo, las condiciones en que los Planes de Orde

nacién afectan dicho terreno y fijar en cong@

N
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la cota méxima a que ha de llegar el vertido y los de-

sagues que fuese preciso disponer para que las aguas =

de lluvia no perjudiquen las fincas colindantes o la =

via pGiblica.

AFECTACION A CALLES

3

s ds

8.

En aquellas parcelas cuyos limites ofrezcan superfi--
cies ataluzadas con respecto de las vias pfiblicas, los
propietarios no podr&n llevar a cabo obras que pongan

en peligro los desmontes o taludes de dichas vias.

En el caso de desmontes, al llevar a cabo el cerramien
to de la parcela, el muro de contencibén base del mis--
mo deberd tener en cuenta el empuje de las tierras vy

el drenaje de las mismas.

En el caso de terraplenes ataluzados, si se quiere eli-
minar el talud, deberd sustitufrse por un muro de con-
tencibén de las tierras del terraplén que asegure su es
tabilidad y sobre cuya coronacién ir4 el cerramiento.

Durante la realizacibn de las obras se tomar&n las de
bidas precauciones en la via y aceras, siendo los des-
perfectos que en ellas se produzcan responsabilidad =
de la persona o entidad que promueve las obras, la ==

cual deberi restituirlos perfectamente.

ALMACENAMIENTO DE MATERIALES

No se permitird el almacenamiento de materiales en la-\

§ =~




via o lugares pfiblicos, vy la carga y descargaﬁaéﬁéle——
mentos de construccibn inicamente a horas debidamente
autorizadas por el Ayuntamiento para evitar que se ==

produzcan molestias en el trdfico.

3.1.9. RESPONSABILIDAD PROFESIONAL

Los técnicos directores de obras o instalaciones, sin
perjuicio de la responsabilidad que se desprenda de =
la legislacién vigente, serdn responsables mancomuna-
damente con los propietarios de las infracciones de =
estas Normas que se cometan durante la construccién,

salvo que lo adviertan al Ayuntamiento.

3.2. CONDICIONES GENERALES DE LAS EDIFICACIONES

3.2.1. CONDICIONES DE VOLUMEN

Se definen aqui las condiciones de volumen para los ==
dos tipos de edificacibén previstos por este Plan Par--

cial .

3.2.1.1. Edificacibn Cerrada

Las condiciones de volumen para la edifica-
cibn cerrada se definen por medio de los siguientes =

parémetros:

1° PARCELA MINIMA

Son las condiciones minimas que ha de reunir el solar



mensiones de la fachada, chaflanes y fondo. En el pla-

no de "Parcelacibn" (Hoja III-3) se fijan cada uno de
estos valores para las distintas manzanas asi como el

nfimero miximo de viviendas permitido en cada parcela.

2° FONDO EDIFICABLE

Es la distancia existente entre la Alineacién de Facha
da y la Alineacibén de Fachada Interior o el Lindero de
Parcela y define por tanto, la zona ocupada por la edi

ficacién.

Ambas alineaciones tendré&n el tratamiento de fachada y
serd de aplicacién todo lo que en relacifbn a salientes
Yy entrantes se especifica en los apartados 10° y 11° =

de este mismo articulo.

En el plano de "Planta de Alineaciones y Volfimenes" =
(Hoja III-2) se define el valor del mismo para cada ==

una de las manzanas,

3° RETRANQUEOS

Es la distancia entre la Alineacibn de Manzana y la =

Alineacitén de Fachada.

En el plano de "Planta de Alineaciones y Volumenes" =

(Hoja III-2) se define el valor del mismo para cada

una de las manzanas.




En las fachadas interiores de la edificacifn se permi-
tirén retranqueos en toda o en parte de la alineacibn,
de tal manera que la profundidad del citado retranqueo
sea inferior a 1/3 del frente retrangueado y nunca su-

perior a 3,00 m.

5° ALTURA REGULADORA

a) La altura reguladora de la edificacibn ser§ de 2 =
plantas, correspondiendo un mé&ximo de 4 metros a la =
planta baja y 3 metros a la otra, medidas de piso a pi

SO«

b) Tal altura se medird en el centro de la fachada, =
cuando entre los extremos de la parcela no exista una

diferencia de rasante superior a 3 metros.

£3m //
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Si la diferencia de rasante fuera %d%error a 3

metros, la altura se medir& a 6 metros del punto més =
bajo y la edificacibén ha de situarse por debajo de la

paralela a la rasante trazada desde la vertical corres

pondiente a la altura medida en el punto mis bajo del

solar.
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En el escalonamiento que se produzca como con

1l
I

secuencia de esta ordenanza serd obligatorio abrir

huecos y tratarlos como fachada.

¢) Cuando una parcela se encuentre en una esquina se

permitir& que la altura correspondiente a la calle don
de se encuentre el frente de la parcela se mantenga en
la otra calle a una distancia, a contar desde la esqui

na, igual a dicha altura. Si debido a ello se produje-

ra una diferencia superior a la altura de una planta =




d) Las fachadas que no den a la via pGblica se resolve

rdn con la altura correspondiente a la otra fachada.

e) Los propietarios de las fincas de nueva construc---
cién que, como consecuencia de las alturas permitidas,
hayan de tener testeros en elevacifn mayores de una =
planta sobre la Gltima que corresponde a la casa adya-
cente, vendr&n obligados a tratar dichos testeros como

fachadas.

6° SOBRE ALTURA

a) Se permitir&n por encima de la altura mixima la cu-
bierta del edificio, con pendiente no superior al 70%

(35°), en casos de cubierta inclinada.

b) Los elementos de la cubierta plana (




ras de aire, pavimento, etc.),

tura superior a 1,50 metros.

c) Los pabellones de salida de la caja de la escalera
no podré&n subir de la linea de remate de la fachada vy
deber&n tener su cubierta dentro de un plano de 30 gra
dos de inclinacifbn que se apoye en una recta intersec-
cibébn de la superficie de fachada con la cara superior

del forjado de techo de la filtima planta.

Depasitos
30° 30°¢
—+—
[~
max. (LSO
-
h
"

d) Los muros de contigiidad podr&n subir hasta 1,00 =
metro sobre el murete o barandilla, pero recortando--
los de forma gue queden comprendidos dentro del plano
definido en el pé&rrafo anterior. Si estd debidamente

conjuntado el tratamiento del testero con el de la fa-

chada, podré&n dejarse sin recortar.

e) Los depb6sitos de agua deberé&n ofrecer muros exte--

riores debidamente rematados y, al igual que‘m
4™
dederos de ropa, chimeneas de ventilacid §§ u £0



ferencia, debiendo cuidarse que no sean visibles late~
ralmente por encima de los muros de contigiiidad. Estos
extremos deberdn explicitarse en los planos de edifica

cién.

7° ALTURA MINIMA

Se permitir§ reducir la altura de edificacibn estable-
cida, en una planta, rematando la fachada con una pér-
gola o un motivo decorativo similar, gque margue la que

le corresponderfa normalmente,

8° ALTURA DE PISOS

Las alturas minimas, de piso a techo, ser&n de 2,50 =
metros, salvo en planta baja que ser& de 3,00 metros,
medida desde la rasante de la acera al plano inferior
del forjado. Sin embargo, se permitir4 la formacién =
de semi-s6tano y planta para uso comercial o de ofici
nas con altura minima de 2,50 metros, manteniendo los
3 metros indicados en los portales y dependencias de

acceso.
9° PATIOS

a) La dimensi6n mfinima de los patios interiores de ==
luz y ventilacibn se fija con la condicién de que pue
da inscribirse, en planta, un

sea no inferior a 3,00 metros.




b) Se consiente la mancomunidad de patios
completar las dimensiones reglamentarias siempre que
se establezca como derecho real, haciéndolo constar en
el Registro de la Propiedad, asf como la condicién de
gue no podré cancelarse sin autorizacién del Ayuntamien

to.

c) Para la ventilacibn e iluminacién exclusiva de esca
leras se toleran patios de 2,00 x 3,00 metros de plan

ta.

10° SALIENTES

a) Los miradores o cuerpos volados cerrados se permiti

rén solamente bajo las siguientes condiciocnes:

1- En calles que no dispusieran en su totalidad de un
ancho igual o superior a 9,00 metros entre fachadas
se prohiben en absoluto (no es el caso de este Plan

Parcial).

2= A partir de los 9,00 metros de ancho, se permiten =
con un vuelo del 6% del ancho de la calle contado a
partir del plano vertical correspondiente a la Ali-

neacién de Fachada, con un miximo de 1,00 metro.

3- La longitud en planta del volado no excederi de la

mitad de la linea de fachada y sus aristas exterio-

res distarin de la prolongaci6n de las



contigiiidad con las fincas inmediatas

0,30 metros, sin perjuicio de guardar 0,60 metros

de vistas oblicuas sobre la propiedad vecina.

4- El volumen resultante, segln los dos apartados an-
teriores, puede distribuirse compensadamente en la
totalidad de la fachada, dentro de los salientes mi

ximos y distancia a lindercs fijados.

5- La altura minima sobre la rasante de la calle sers

de 4,00 metros.

6- Si la finca tuviese dos fachadas que formasen cha-
fl&dn podré&n prolongarse en vuelo sobre éste los =
paramentos de las dos fachadas, pero no los dos =
cuerpos volados simultdneamente sobre dichos para

mentos,

b) Los balcones y terrazas abiertas se permitirin a =
partir de los 4,00 metros de altura sobre la rasante
con un vuelo del 10 por 100 del ancho de la calle, has
ta un limite de 1,20 metros, con las mismas condicio-
nes establecidas en el apartado 3- precedente para los
cuerpos volados respecto a la distancia a las lfneas

de contigiidad.

c) Las impostas y cornisas de cuerpos volados y balco




ral, los elementos decorativos de la planta baja ten

dr&n como saliente m&ximo 10 centfimetros.

e) Podr&n construirse marquesinas en calles con ancho

mayor de 10,00 metros. El punto mds bajo habrd de es--
tar a 3,00 metros sobre la rasante de la acera y su sa
liente podr& ser igual al ancho de la acera menos 0,40

metros.

11° ENTRANTES

a) No se permitir&n entrantes en fachadas sino a par-
tir de la planta primera, siempre gue no queden al des

cubierto muros sin un adecuado tratamiento de acabado.

b) En los patios interiores se consentir&n terrazas ==
abiertas en toda la altura de la planta, siempre que

su profundidad no sea mayor de 1/3 de su frente y sir-
van exclusivamente para ventilar dependencias de servi

cio, cocinas, aseos y bafos.

12° SUPERFICIES LIBRES DE EDIFICACION

a) La superficie de los patios delanteros de las gdifi
caciones, resultantes del retranqueo de la Alineacibn
de Fachada respecto a la Alineaci6n de Manzana, esta--
rén ajardinadas al menos en un 50% d&4ndose al resto

el tratamiento de terraza. En los mismos no réd si--

tuarse ningln tipo de construccibn.



b) Las superficies libres de edificacibn
nas no podré&n ser destinadas a ning@in otro uso que no
sea el de jardin, huerta o terraza. En ellas sblo se =
permitird la construcci6én de pérgolas, invernaderos o

instalaciones deportivas descubiertas.

3.2.1.2.Edificacibén abierta

Las condiciones de volumen para la edificacibén abierta

se definen por medio de los par@metros que se relacio-

nan a continuacién:

1° SOLAR MINIMO

El solar deber& cumplir las siguientes condiciones:

a) Acceso desde una o mis vias pfiblicas o particulares

que estén urbanizadas.

b) Forma y dimensiones que permitan inscribir en &1 un

circulo de 20,00 metros de difmetro.

c) Superficie de parcela fijada en la zonificacién co-

rrespondiente.

2° OCUPACION

a) La superficie m&xima ocupable ser& el 40 por 100 =

de la del solar.

b) La superficie
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na construccién que perturbe su condicibn dezjérdin =
privado, no pudiendo ser parcelada ni vendida con inde
pendencia del resto del solar. En el caso de construc-
ciones no habitables bajo la rasante del terreno debe
ré4n estar cubiertas, como minimo, por una capa de tie-
rra de 75 centimetros de espesor, o acabadas con trata

miento de terraza.

c) La parte de parcela libre de edificacibn, en todo =
caso, deberd estar ajardinada al menos en un 30% de su
superficie, con un &rbol por cada 100 m2 de parcela. =
Se permite la construccidn de pérgolas, invernaderos,

fuentes, terrazas, asf como instalaciones deportivas =

descubhiertas.

3° ALTURA MAXIMA

a) La altura serd en todo caso de dos planta y 7,00 me
tros, medidos en todos los puntos del volumen habita-

ble.

b) Por encima de la altura m&xima sb6lo se permitiréd =
la construccibn de la caja de escalera, pabellones y
terrazas cubiertas, con una superficie gque no exceda

del 20 por 100 de la planta edificada.

4° VOLUMEN EDIFICABLE

a) El1 volumen edificable mé&ximo serd de 2

Corresponderd en cada punto del solar




bitables y sus servicios, consideré&ndose comé'éales'—
aguellas piezas que dispongan de alguna fachada en la
que sea posible abrir huecos de 80 centimetros de al-
tura hasta una profundidad m&xima de 5 veces la altu
ra posible del hueco. Se excluyen los accesos a gara-
Jje.

b) El volumen no habitable tendrd como limitacidn en

cada caso, el 20% del volumen edificable m&ximo.

c) Los balcones y las plantas totalmente abiertas com
putaré&n como volumen construido o habitable en un ==
50%; las dependencias que se establezcan sobre cubier

ta computarén al 100%.

5° SALIENTES

Los vuelos, tanto si se trata de cuerpos cerrados co-
mo de balcones y terrazas no computables a efectos de
volumen, deberédn estar incluidos dentro del 40% del =
solar ocupable. Igualmente deber&n cumplir lo que se

refiere a separacibén de linderos y entre bloques.

6° SEPARACIONES

a) Cuando se construyan volumenes separados, la edifi
cacién deberd disponerse de forma tal que los espacios
libres a los que den superficies habitables cumplan =
la condiciofi de que la distancia minima enpre ‘sgda =

punto de las fachadas de uno y otro vo;ﬁﬁé/‘s a 1gual




0 mayor a la semisuma de las alturas de cad

en dichos puntos.

b) Se permitir&§ que esa distancia sea la mitad de di-
cha altura cuando ambas fachadas no tengan huecos con
posibilidad de vistas, ni més de 12,00 metros de lon-
gitud total. Nunca las separaciones serdn menores de

4,00 metros.

¢) Cuando dos fachadas de un mismo volumen edificado
queden enfrentadas deber&n cumplir las mismas distan-
cias a gque hace referencia lo expuesto anteriormente.
Sin embargo, se considerardn patios abiertos a facha-
da cuando su fondo no sea superior a su frente. Asfi-

mismo deber&n respetarse luces rectas de 3,00 metros.

d) Para alturas de una planta 6 4,00 metros, se tole-
rardn patios cerrados siempre que su dimensién minima

en planta sea de 4,00 metros.

7° ALTURA DE PISOS

La altura minima libre de piso a techo seri de 2,50
metros, ‘salvo en piezas no vivideras, tales como gara
jes, aseos y depbsitos, en las que se tolerar&n 2,20

metros.

8° RETRANQUEOS

La distancia mfnima desde cada punto de una fachada



de un volumen habitable a sus linderos seri la mitad de
la altura de la fachada en ese punto e igual o superior

a 4,00 metros.

CONDICIONES SANITARIAS

3.2.2.1. Ventilacién Interior

Con independencia de los patios interiores que pueden
disponerse de acuerdo con estas Ordenanzas, cada vi--
vienda o local habitable tendrd huecos a una calle, ==
plaza o espacio libre de modo gue la distancia entre =

edificaciones cumpla la condicibn de gue sea igual o =

mayor que la semisuma de las alturas de las fachadas

enfrentadas en dichos puntos. Si dicho espacio fuera

Il

cerrado o con una sola abertura inferior al 25% del
perimetro edificado deberd, adem&s, poder inscribirse
en el mismo un c;rculo cuyo difdmetro sea igual a la m&
xima altura de la edificacibn que lo delimita, con un
minimo de 8,00 metros. A estos efectos deber&n tomarse
las alturas permisibles de dichas edificaciones, afin =

cuando no estuvieran construidas.

3.2.2.2. Chimeneas

Con el fin de atender exclusivamente a bafios y aseos,
se consentiré&n chimeneas de ventilacién con un lado

minimo de 0,60 metros, asf como las de tiro forzado.




3.2.2.3. Ascensor

En las construcciones de nueva planta o reforma y am-
pliacibén, ser& obligatoria la instalacibén de ascenso-
res para toda vivienda o local cuyo piso esté a 10 me
tros o m4s sobre la rasante de la calle, medida en el

eje del portal. (No es el caso de este Plan Parcial).

3.2.2.4. Semisb&Btanos

a) Locales de negocio se permitir&n en semis6tano ==
cuando adem8s de cumplir las condiciones establecidas
en el artfculo 3.2.2.1. se verifique que el plano in-
ferior del forjado esté elevado por lo menos la mitad
de la altura de la planta por encima de la rasante de
la acera, medida en el eje de la fachada de cada lo=--
cal y un minimo de 1,00 metro en el punto m&s desfa-

vorable,

b) No se permitir&n viviendas en semisétano, exXcepto
en edificaciones ubicadas en ladera y cuando el nivel
del piso, al menos en una tercera parte de su perime-
tro, esté€ por encima del nivel exterior en una profun

didad mfnima de 3,00 metros.

3.2.2.5. S6tanos

Fn planta de s6tano solamente podr& establecerse un

local comercial cuando esté& unido a un semis6tano que

cumpla las condiciones del artficulo dian-
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te escaleras y aberturas de contacto, de un 15 pory ==

100 como minimo de la planta de s&tano.

3.2.2.6. Cabida minima

Toda vivienda familiar se compondr&, como minimo, de
cocina-comedor, un dormitorio de dos camas y un aseo.
Las oficinas y locales de trabajo tendr&n un &4rea mi-

nima de 10 m2.

3.2.2.7. Dimensiones de las piezas

Las superficies minimas admitidas ser&n las siguien--
tes:

a) dormitorio de una cama, 7 m2; de dos camas, 10 m2.

b) comedor o cuarto de estar, 16 m2

; 2 . .
¢) cocina, 5 m“, no pudiendo servir de paso a los dor-
mitorios, salvo el de servicio.

d) Aseo, 1,20 m2.

e) Pasillos, 0,80 m de ancho.

3.2.2.8.- Huecos de ventilaci®n

a) Toda pieza habitable tendri luz y ventilacibén di--
rectas por medio de un hueco de superficie no inferior
a 1/6 de la que tenga la planta y cuya altura mfinima

sea de 80 centimetros.

b) En los locales comerciales, la superﬁidié'dél'hue-

7




dependencias utilizadas por el p@Giblico, permitiéndo-

se la ventilacién artificial, previa presentacibén =
del proyecto detallado de la instalacibén, que queda-
ré& sometida a revisién permanente por parte del Ayun-

tamiento,

3..2.2.9. Trasteros

En las viviendas, ninguna pieza sin luz ni ventila--
cibn destinada a cuartos trasteros o armarios podré&

tener en planta lados mayores de 1,80 metros.

3.2.2.10. Escaleras

a) Las escaleras tendr&n luz vy ventilacibén directa 3%

la anchura minima siguiente:

- viviendas hasta dos plantas . . . . . 0,80 m
- viviendas hasta cinco plantas . . . . 0,90 m
~ COMBYCEIOS i o & & o o o o 0w w o« w o o« 1,20 m

b) Se admitird iluminacién central con un ojo de esca

lera minimo de 0,80 x2,00 metros, hasta cinco plantas.

3.2.2.11. Aislamientos

a) En todo edificio destinado a vivienda o local habi
table se asegurard el aislamiento de la humedad en mu

ros y techos, asfi como el aislamiento térmico. El pi-




mara de aire o una capa impermeable gque pro

las humedades del suelo.

b) Las instalaciones capaces de transmitir al exterior
ruidos superiores a 10 decibelios y sin que sobrepase

el limite maximo de 60 decibelios, o vibraciones moles
tas, deberdn ser dotadas del aislamiento necesario gue
se justificard mediante proyecto o estudio técnico rea

lizado al efecto.

c) Deber&n tomarse las medidas adecuadas para la eli-
minacibén de humos y gases cuando existan instalaciones
gue los generen en gran cantidad o en condiciones de =

acusar molestias a los propios usuarios o a los de te-

rrenos préximos, o puedan contaminar el ambiente.

3.2.2.12. Servicios sanitarios

Tanto en locales de negocio como en los industriales,
los servicios de aseos estar&n dotados de un sistema

de doble puerta y de un lavabo, como minimo.

En las oficinas se incrementar& un urinario por cada

100 m2 de superficie o fraccibn; por cada 200 me g ==

fraccibn se aumentard un WC; y a partir de los 200 m2
los servicios se instalar&n con independencia para se
noras y caballeros. El nfimero de lavabos seri de uno

por cada tres WC en los de caballero y uno por WEN\en

los de senoras. </ 5™
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En los edificios industriales seréin preceptivos los
aseos independientes para ambos sexos, cuyo nimero to-
tal serd el siguiente: hasta 250 m2, dos; hasta 500 =
m2, cuatro; hasta 1.000 m2, seis y dos mis por cada

600 m2 de exceso, pudiéndose reducir en una unidad en

los departamentos de hombres, si se prevén urinarios.

3.2.2.13. Acabado de los comerciales

a) En los locales comerciales deber&n cumplirse las
condiciones siguientes:

1- Los pavimentos ser8n impermeables y resistentes.
2- Los paramentos ser&n de material lavable y rigido.

3- En los locales de ventas de carnes y pescados los
mostradores y anaqueles serdn de material lavable

y desinfectable.

A- En los despachos de bebidas el mostrador debe te-
ner dos piletas con agua corriente vy en las leche
rias una para el lavado de envases y un lavama--

nos.

5= Cuando se vendan productos combustibles 1los loca
les deberdn estar construfdos especialmente para

evitar la posibilidad de incendios.

6~ Los comercios donde se vendan productos que puedan

presentar molestias para las viviendas ek
7}
- &
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podrén disponerse en planta baja.



b)
que no ocupen m&s del 33 por 100 del local y se sepa-

ren de fachada una longitud igual a su altura.

3.2.2.14. Puestos de trabajo

Los locales industriales que dispongan de puestos de
trabajo deber&n cumplir las condiciones siguientes:

- ubicacibén por puesto de trabajo: 5 m3

- superficie por puesto de trabajo: 2 m2

3.2.2.15. Garajes

a) Sin perjuicio de lo que sobre este tipo de instala
ciones dispone el Artfculo 2.1.1.4.c), gqueda estipula

do que:

b) Los accesos a los garajes colectivos tendrin una =
anchura mfnima de 3 metros; para mis de 100 coches &
2.000 m2 de superficie necesitar&n otro acceso inde-
pendiente o duplicar la anchura del acceso mfnimo y= =
los de menos, cuando se encuentren en calles de circu
lacién répida sin calles laterales colectoras, debe-
ré&n tener el acceso retranqueado y achaflanado 1lo su
ficiente para que la entrada y salida de vehiculos se

efectfie sin maniobrar.

c) Todos los elementos que constituyen la estructura

EN1p N
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sustentante de la edificacién destinada(ajqarajééxégr
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lectivos deber&n ser resistentes al fuego. Los sopor

tes y vigas se construir&n, si son de hierro, prote-

gidos por materiales refractarios. Los muros que ais

lan el garaje de locales destinados a otros usos se-

rén de fédbrica de ladrillo u hormigén y con aislamien

to acGstico de 50 fonos. Los acabados y revestimien-

tos de piso ser&n incombustibles.

d)

Los garajes de més de 1.000 m2 de superficie cum-

plir&n ademds las siquientes prescripciones:

1)

2)

3)

Carecer&n de huecos a patios de servicios de las =
casas contiguas y de comunicacibén con los inmue--
bles vecinos, salvo que estén separados por un es
pacio libre, accesible al Servicio de Bomberos, de

cinco metros de ancho.

Cada uno de los pisos estard separado de los demis
por elementos constructivos resistentes al fuego

subdivididos en departamentos separados por muros
cortafuegos continuos desde los cimientos y puer--
tas resistentes al fuego de funcionamiento automé&

£1LE0,

Los muros y techos de separacién con viviendas de
beradn ser impermeables a los vapores de gasolina y

gases de escape, debiendo disponerse huecos de ven




o2

4)

ré&n afectar a las edificaciones vecinas. Ser&n de

suelo y z6calo impermeable, debiendo verter las =
aguas residuales a través de separadores de gasoli

na y aceite.

3.2.2.16. Saneamiento

La eliminacifén de aguas residuales se realizar§ obli-

gatoriamente a través de la red de alcantarillado.

CONDICIONES ESTETICAS

3.2.3.1. Cerramientos

La via pfiblica quedar& separada de los espacios libres
privados por un cerramiento gue podr& tener como m&xi-
mo 1,00 metro si es opaco y 2,00 metros si es semi-
transparente, medidos en el punto medio de la acera,

sin que pueda pasar en ningfin punto de 3,00 metros. =
Cuando se trate de parcelas con acceso por el lado su
perior de una via a media ladera podr&n presentar a

ésta un muro de contencibén con dicha altura maxima, =
en cuyo caso el jardin delantero deberd guedar en to-
dos sus puntos por debajo de una lfnea con inclina- -
ci6bn de 45° apoyada en la arista de coronacién del

muro .
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32 e3a2. Color

Bajo ningfin concepto se permitird que permanezcan ==
paramentos exteriores sin el acabado correspondiente,
entendiendo por tal el estado natural de los materia-
les, en el caso que su nobleza lo permita, o el co--

rrespondiente revocado y pintado, en caso contrario.

La gama de colores a utilizar deberi atender a crite-
rios de intensidad y extensibn, esto es, tonos mé&s in
tensos en paramentos pequefios y tonos m&s suaves en =
mayores superficies. Los colores no podrdn se puros

(crudos) y si se utiliza el blanco, &ste seré siempre
ligeramente entonado en cualquiera de las gamas de . =
los colores principales: amarillo, rojo y azul. Se ==

prohibe el blanco Nieve.

Cuando por distintas razones aparezcan paredes media-
neras al descubierto, éstas deber&n tratarse en el =
mismo material, color y textura de la fachada del edi

ricie:.

3.2.3.3, Protecci6n del Paisaje

a) La tala o arranque de &rboles con altura superior
a 5 metros precisard del previo conocimiento o autori
zacibn del Ayuntamiento. Los proyectos de edificacién

procurarfn respetar y conservar en lo posible el arbo




sean--notables por su tamafio o especie.

podrd imponer su conservacibén si asf lo estimase opor-
tuno. Siempre que sea técnicamente posible el arranque
de &rboles notables, autorizado por el Ayuntamiento,
se efectuard de manera gque puedan ser transplantados a
otro lugar de la misma propiedad, o bien a lugar sefia-

lado por el propio Ayuntamiento.

b) No se permitird situar publicidad en &rboles, pro-
montorios y otros elementos naturales del paisaje, asf
como la colocacibén de carteles que puedan dificultar o

molestar el disfrute del mismo.

c) Durante el perfodo de tiempo que duren las obras, =
las mdrgenes de los barrancos serin convenientemente =
valladas para evitar de esta forma cualquier tipo de =
vertido sobre las mismas. La vegetacifn aut&ctona que
se localiza en la zona de asentamiento de la urbaniza-
cibn se transplantari a esta zona previamente al ini--

clo de las obras.

NORMAS PARTICULARES DE CADA MANZANA Y ZONA

Se adjuntan copias reducidas a escala 1:2000 de 1los Planos de
Proyecto: "Planta de Alineaciones y Vol(menes" (Hoja III-2) y
"Parcelacién" (Hoja III-3), adem&s del Cuadro N° 2 de la Sfn-

tesis de la Memoria "Fdificabilidad y Aprovechamiento Med{oﬂ
g - o N
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en los que se recogen todas las caracteristicas.relativas oA
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de equipamiento, lo que consideramos suficiente. No o

a continuacidn hacemos unas pequefias puntualizaciones.

3.3.1. MANZANAS RESIDENCIALES

- Aunque en todas ellas se prevé'edificacién cerrada
(ver Art. 3.2.1.1.) en la manzana nfimero 14, me-
diante Estudio de Detalle, puede realizarse una re-
organizacibn de volfimenes gque lleve consigo un cam-

bio en el tipo de edificacibn (v. Art. 2.2.2.c).

= En cada una de las parcelas seri obligatoria, al me

nos, una plaza de garaje.

3.3.2, CENTROS DOCENTES (CD)

- El tipo de edificacién serd el abierto (v. Art. ==

v dediv])

= En el interior de la parcela destinada a este uso =
han de dejarse previstas 44 plazas de aparcamiento

o 2
con una superficie de 20 m“ cada uno.

3.3.3. DEPORTIVO (D)

- La edificacibén ha de ser abierta pero no tiene por
qué cumplir las condiciones del art. 3.2.1.2. sino
que serd una instalacibn deportiva tipica (v. art.

Avdedsde=2=),

= En el interior de la parcela destinada a e




una superficie minima de 20 m2 cada una.

3.3.4. EQUIPAMIENTO SOCIAL (ES)

- La edificacibn permitida es la cerrada pero es sus-
ceptible de cambiarse mediante Estudio de Detalle =

(Vs art. 2.2.2.b)

Santa Cruz de Tenerife, Julio de 1.988

EL INGENIERO DE CAMINOS

e |

Fdo: Escoléstico Aguiar Gonz&lez Fdo. Felip

Colegiado n°® 5.651 Coleéiado n*

e
COLEGIO OFIGIL D_J v P- ERINS

CAMINDS, CReS

.Arf?i"'
MARC czpenRF
DE? - fi

—1

&-6)0




