ORDENANZA MUNICIPAL DE EDIFICACION

2018

gesplan




ORDENANZA MUNICIPAL DE EDIFICACION

DE LA VICTORIA DE ACENTEJO

—B—
gesplan




T.M. de La Victoria de Acentejo

Ordenanza municipal
de edificacion =

EQUIPO TECNICO DE GESPLAN S.A.
2018

t».'.m

—5— ¢F
=
gesplan T§
.




Equipo Redactor de Gesplan

(en orden alfabético)

Arquitectos

Oscar Curbelo Rebollo
Monica Socas Hernandez
Geodgrafo

Eligio Hernandez Bolafios
Juristas

Guzman Abreu Acosta

Inés Queralt Garrigds

Equipo Redactor externo

Arquitecto

Rodrigo Vargas Gonzalez




Indice

TITULO L. iERROR! MARCADOR NO DEFINIDO.
CAPITULO | 15
ARTICULO 1 15
ARTICULO 2 15
ARTICULO 3 15
CAPITULO Il 16
ARTICULO 4 16
ARTICULO 5 16
ARTICULO 6 18
ARTICULO 7 18
ARTICULO 8 18
ARTICULO 9 19
ARTICULO 10 19
ARTICULO 11 19
ARTICULO 12 20
TITULO Il iERROR! MARCADOR NO DEFINIDO.
[
CAPITULO| 2 =
ARTICULO 13 22
ARTICULO 14 22
ARTICULO 15 23
ARTICULO 16 23
ARTICULO 17 24
ARTICULO 18 24
ARTICULO 19 24
ARTICULO 20 24
ARTICULO 21 24
CAPITULO Il 25
ARTICULO 22 25
ARTICULO 23 26
ARTICULO 24 26
ARTICULO 25 26
ARTICULO 26 26
ARTICULO 27 26
ARTICULO 28MAS ADELANTE 27
ARTICULO 29MAS ADELANTE 28
ARTICULO 30 28
ARTICULO 31 28
ARTICULO 32 29
ARTICULO 33ARTICULO 33 31
ARTICULO 34 32
—B—

gesplan




ARTICULO 35 33

ARTICULO 36 33
ARTICULO 37MAS ADELANTE 33
CAPITULO Il 35
ARTICULO 38 35
ARTICULO 39 35
ARTICULO 40 35
ARTICULO 41 35
ARTICULO 42 36
ARTICULO 43 36
CAPITULO IV 37
ARTICULO 44 37
ARTICULO 45 38
ARTICULO 46MAS ADELANTE 38
ARTICULO 47ARTICULO 47 38
ARTICULO 48 38
ARTICULO 49 39
ARTICULO 50 41
ARTICULO 51 43
ARTICULO 52 44
ARTICULO 53 44
ARTICULO 54 44
ARTICULO 55 45
ARTICULO 56 46
ARTICULO 57 47 a
ARTICULO 58 48
ARTICULO 59 50
TITULO 1l 51
CAPITULO | 52
ARTICULO 60 52
ARTICULO 61 52
ARTICULO 62 54
ARTICULO 63 54
ARTICULO 64 55
ARTICULO 65 57
ARTICULO 66 58
ARTICULO 68 59
ARTICULO 69 60
ARTICULO 70 61
ARTiCULO 71 62
ARTICULO 72 63
ARTICULO 73 63
ARTICULO 74 64
ARTICULO 75 64
—B—

gesplan




ARTICULO 76 64
ARTICULO 77 64
ARTICULO 78 66
ARTICULO 79 68
ARTICULO 80 68
ARTICULO 81 69
ARTICULO 82 70
ARTICULO 83 71
ARTICULO 84 74
ARTICULO 85 74
ARTICULO 86 75
ARTICULO 87 75

TITULO IV 76
ARTICULO 88 77
ARTICULO 89 77
ARTICULO 90 77
ARTICULO 91 78
ARTICULO 92 78
ARTICULO 93 78
ARTICULO 94 79
ARTICULO 95 79
ARTICULO 96 79
ARTICULO 97 79
ARTICULO 98 79
ARTICULO 99 80
ARTICULO 100 80
ARTICULO 101 80
ARTICULO 102 81
ARTICULO 103 81
ARTICULO 104 82
ARTICULO 105 82
ARTICULO 106 82
ARTICULO 107 82
ARTICULO 108 82
ARTICULO 109 83
ARTICULO 110 83
ARTICULO 111 83
ARTICULO 112 84
ARTICULO 113 84
ARTICULO 114 84
ARTICULO 115 85
ARTICULO 116 85
ARTICULO 117 86
ARTICULO 118 86
ARTICULO 119 86
ARTICULO 120 86
ARTICULO 121 87
ARTICULO 122 87

—B—

gesplan




ARTICULO 123 88

ARTICULO 124 88
ARTICULO 125 88
ARTICULO 126 89
ARTICULO 127 89
ARTICULO 128 89
ARTICULO 129 90
ARTICULO 130 90
ARTICULO 131 91
ARTICULO 132 91
ARTICULO 133 91
ARTICULO 134 91
ARTICULO 135 92
ARTICULO 136 92
ARTICULO 137 92
ARTICULO 138 92
TITULO V 94
CAPITULO | 95
ARTICULO 139 95
ARTICULO 140 95
CAPITULO Il 95
ARTICULO 141 95
ARTICULO 142 95 g
ARTICULO 143 95
ARTICULO 144 96
ARTICULO 145 96
ARTICULO 146MAS ADELANTE 96
ARTICULO 147 96
ARTICULO 148 96
ARTICULO 149 96
ARTICULO 150 97
ARTICULO 151 97
CAPITULO Il 97
ARTICULO 152 97
ARTICULO 153 97
ARTICULO 154 98
ARTICULO 155 98
ARTICULO 156 98
ARTICULO 157 98
ARTICULO 158 98
ARTICULO 159 98
CAPITULO IV 99
ARTICULO 160 98
ARTICULO 161 99
ARTICULO 162 99
ARTICULO 163 99
ARTICULO 164 99
—E

gesplan




TITULO VI

100

ARTICULO 165
ARTICULO 166
ARTICULO 167

TITULO VII

101
101
101

102

ARTICULO 168
ARTICULO 169
ARTICULO 170
ARTICULO 171

TITULO VIl

103
103
103
104

105

ARTICULO 172
ARTICULO 173
ARTICULO 174
ARTICULO 175
ARTICULO 176
ARTICULO 177
ARTICULO 178
ARTICULO 179

TITULO IX

106
106
106
106
106
106
106
107

108

ARTICULO 180
ARTICULO 181
ARTICULO 182
ARTICULO 183
ARTICULO 184
ARTICULO 185
ARTICULO 186
ARTICULO 187
ARTICULO 188
ARTICULO 189
ARTICULO 190
ARTICULO 191
ARTICULO 192
ARTICULO 193
ARTICULO 194
ARTICULO 195
ARTICULO 196
ARTICULO 197
ARTICULO 198
ARTICULO 199
ARTICULO 200
ARTICULO 201

109
109
109
109
110
110
110
110
111
111
111
111
111
111
112
112
112
112
112
112
112
112

—5—
gesplan




DISPOSICIONES TRANSITORIAS, DEROGATORIAS Y FINALES 114

DISPOSICION TRANSITORIA

UNICA: 114
DISPOSICION DEROGATORIA

UNICA: 114
DISPOSICION FINAL PRIMERA 114

PRIMERO.- NOTIFICACION AL CABILDO DE TENERIFE Y A LA CONSEJERIA DE POLITICA TERRITORIAL,

SOSTENIBILIDAD Y SEGURIDAD DEL GOBIERNO DE CANARIAS. 114
SEGUNDO.- CONSEJO CARTOGRAFICO DE CANARIAS. 114
TERCERO.- REGIMEN DE RECURSOS. 114
CUARTO.- PUBLICACION DE LA APROBACION DEFINITIVA 115

ENTRADA EN VIGOR 115

1N
—_B—

gesplan



EXPOSICION DE MOTIVOS

11




Esta redaccion de una nueva ordenanza de la edificacion que regule las condiciones de la edificacion
en el Término Municipal de LA Victoria de Acentejo viene a rectificar ciertas incoherencias derivadas
de la falta de adaptacion del instrumento de planeamiento vigente en forma de Normas Subsidiarias, a
una realidad edificatoria que se ha variado sustancialmente en el tiempo que han pasado desde su
aprobacion.

Del mismo modo se plantea conseguir con la redaccion de esta ordenanza es la actualizacion de dichas
Condiciones de Habitabilidad, Estética y Chaflanes, asi como la eliminacion de regulacion que ya esta
ampliamente desarrollada en otras normativas sectoriales en relacion a la edificacion, a nivel estatal y
autondmica, y que han sido aprobadas en los tltimos afios: Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE),
Decreto de las Condiciones de Habitabilidad de las Viviendas en Canarias, etc.

L.

II.

I1I.

La presente Ordenanza, en el marco de lo dispuesto por los articulos 25 y 84.1.a) de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, da
cumplimiento a lo preceptuado por el articulo 153 de la Ley 4/2017, de 13 de Julio, del
Suelo y Espacios Naturales Protegidos de Canarias (en adelante Ley del Suelo), donde
se establece que las ordenanzas municipales de edificacién tendran por objeto la
regulacion de todos los aspectos morfologicos , incluidos los estéticos, y cuantas otras
condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad y destino del suelo, sean
exigibles para la autorizacion de los actos de construccion y edificacion, incluidas las
actividades susceptibles de autorizacion en los inmuebles.
Estas ordenanzas deberan ajustarse a las disposiciones sectoriales reguladoras de los
distintos servicios publicos, en concreto a las disposiciones relativas a seguridad,
habitabilidad, salubridad, accesibilidad y calidad de las construcciones y edificaciones,
y, en su caso, ser compatibles con los instrumentos de planeamiento de ordenacion
urbanistica y las medidas de eficiencia energética, proteccion del medioambiente y del
paisaje urbano y el patrimonio arquitectonico e historico-artistico.
Igualmente determinan el contenido de la presente Ordenanza las Directrices de
Ordenacién del Turismo ntimeros 14.8; 15.3 y 17.1, aprobadas por Ley 19/2003, de 14
de abril, donde remiten a la Ordenanza la regulacion de aspectos concretos y
determinados.
La regulaciéon de la edificaciéon debe tener hoy necesariamente presente las
exigencias impuestas por el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), aprobado por
Real Decreto 314/2006. EI mismo afecta tanto a las nuevas edificaciones como a las
rehabilitaciones de edificaciones ya existentes, incorporando nuevas exigencias en
materia de seguridad estructural, seguridad en caso de incendio, seguridad de
utilizacion, salubridad, accesibilidad, proteccion contra el ruido y ahorro de energia.
Estas son materias propias del Codigo Técnico de la Edificacion, y a las que las
presentes Ordenanzas se remiten de forma expresa.
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Las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion se aprobardn y
modificaran segun lo establecido en la Ley del Suelo en el articulo 153 apartado 4.
Las ordenanzas de la edificacion son un instrumento complementario, por lo que los
instrumentos de planeamiento urbanistico no podran establecer determinaciones
propias de estas ordenanzas, remitiéndose a las mismas, de forma genérica o
especifica.
Este documento pretende servir como herramienta que contribuya a mejorar la
calidad de los proyectos y de las obras, a facilitar la labor de los profesionales
implicados y mejorar la eficiencia de los servicios técnicos municipales, siendo el
proposito ultimo de esta Ordenanza, en definitiva, completar el marco normativo
necesario para que la Administracion municipal pueda ejercer, con mayor eficacia,
las potestades que tiene atribuidas sobre el control de la edificacion y los usos del
suelo
La presente Ordenanza se estructura en los nueve Titulos siguientes, que responden
a los diferentes aspectos a los que se aspira a dar respuesta:

Titulo I: Condiciones Generales

Titulo II: Condiciones de Implantacion de la Edificacion en la Parcela

Titulo III: Condiciones Estéticas de la Edificacion

Titulo IV: Condiciones Particulares de los Usos

Titulo V: Normas de Volumen

Titulo VI: Edificaciones en Suelo Urbano

Titulo VII: Instalaciones en Suelo Rustico

Titulo VIII: Normas Complementarias

Titulo IX: Disciplina Urbanistica
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TITULO I. CONDICIONES GENERALES
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capituLo 1. DISPOSICIONES PRELIMINARES
ARTICULO 1. OBJETO

La presente Ordenanza de la Edificacion tiene por objeto establecer, en el
marco de las competencias atribuidas a las corporaciones locales, una
regulacion homogénea de todos los aspectos morfoldgicos, incluidos los
estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la
edificabilidad y destino del suelo, sean exigibles para la autorizacién de los
actos de construccién y edificacion, incluidas las actividades susceptibles
de autorizacion en los inmuebles, para garantizar la calidad adecuada de
la edificaciones e instalaciones destinadas a los usos residencial, turistico,
terciario, industrial, de dotaciones y equipamientos, a través de los
proyectos y obras correspondientes.

ARTICULO 2. AMBITO DE APLICACION

1. Estas Ordenanzas se aplican con el caracter de normas de aplicacién directa, que
tienen cardcter complementario al de las Normas Urbanisticas del instrumento de
planeamiento vigente para el municipio, sin perjuicio de las competencias de otras
administraciones.

2. Con caracter general, los proyectos y las obras reguladas por estas Ordenanzas
cumplirdn, complementariamente a sus disposiciones, con las normas, pliegos de
prescripciones técnicas generales, con el resto de la normativa urbanistica municipal
y demas disposiciones vigentes de caracter estatal y autondmico que les afecten, en
funcion del tipo de obra a realizar.

ARTICULO 3. DEFINICION Y DESARROLLO DE CONTENIDO

La presente Ordenanza de Edificacion establece la regulacién de todos los aspectos
relativos a la proyeccion, ejecucién material y conservacion de las edificaciones obras,
instalaciones y elementos y servicios que concurren en el proceso edificatorio que se
realicen dentro del término municipal de La Victoria de Acentejo.

Ademas de esta Ordenanza, los actos de edificacion deben ajustarse a las
disposiciones relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones vy edificaciones y ser compatibles con los instrumentos de
planeamiento de ordenacion urbanistica, asi como con las medidas de proteccion del
medio ambiente y del patrimonio arquitecténico y urbano.

B
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capituto . OBRAS DE EDIFICACION Y DE INSTALACIONES
ARTICULO 4. CLASES DE OBRAS DE EDIFICACION E INSTALACIONES

1.

Las obras para la ejecucion de la edificacion y de las instalaciones, en funcién de lo
establecido en la Ley estatal 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion, se pueden clasificar en:

a) Obras en los edificios existentes.
b) Obras de demolicion.
c) Obras de edificacién de nueva construccion.
d) Obras de actividades e instalaciones.
e) Obras civiles singulares.
f) Obras y usos provisionales.
g) Obras complementarias.
Obras de edificacidn e instalaciones en suelo rustico

Los tipos de intervencion y las definiciones de las obras permitidas en inmuebles
incluidos en el Catalogo de Proteccion, serdn las indicadas en sus normas especificas
y resto de normativa sectorial en materia de Patrimonio Historico.

ARTICULO 5. OBRAS EN EDIFICIOS EXISTENTES

1.

Las obras en los edificios son aquellas que se efectuan en el interior del edificio o en
sus fachadas exteriores, sin alterar la posicion de los planos de fachada y cubierta
que definen el volumen de la edificacion, excepto la salvedad indicada para obras de
reestructuracion.

Segun afecten al conjunto del edificio, o a alguno de los locales que lo integran,
tienen caracter total o parcial.

En funcidon del grado de intervencidén en la edificacion tendran la condicidén de obras
de conservacion, consolidacion, restauracion, rehabilitacion o remodelacion.

a) Obras de conservacidon: Son aquellas cuya finalidad es la realizaciéon de
estrictas actuaciones de mantenimiento, sin alterar su estructura y distribucion,
es decir, la de mantener el edificio en correctas condiciones de seguridad,
salubridad y ornato, en cumplimiento de las obligaciones de los titulares, asi
como las reparaciones y reposiciones de las instalaciones. Se incluyen, entre
otras analogas, la reparacion, limpieza y afianzamiento de elementos
decorativos, cornisas, volados, canalones, bajantes, conducciones,
instalaciones, los revocos de fachadas, la pintura, la reparacidn de cubiertas.

b) Obras de restauracidon: Son aquellas que pretenden, mediante una
reparacién o reposicion de elementos del edificio, restituir sus condiciones o
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estado original, incluso comprendiendo obras de consolidacién, demolicién
parcial o acondicionamiento.

También incluyen la eliminacion de todas las superposiciones o afiadidos sin
ningun interés arquitecténico del edificio. La reposicidon o reproduccion de las
condiciones originales podra incluir también, en caso necesario, la reparacién e
incluso sustitucion puntual de elementos estructurales e instalaciones para
asegurar la estabilidad y funcionalidad adecuada del edificio o partes del
mismo, con relacidon a las necesidades del uso a que fuere destinado.

c) Obras de consolidacidn: Son aquellas que tienen por objeto el afianzamiento,
refuerzo o sustitucidon de elementos estructurales o instalaciones dafadas, para
asegurar la estabilidad y adecuado funcionamiento del edificio y el
mantenimiento de sus condiciones bdasicas, con posibles alteraciones menores
de su estructura y distribucion. Es decir, pueden oscilar entre la reproduccion
literal de los elementos dafiados preexistentes hasta su cambio por otros que
atiendan Unicamente a la estabilidad del inmueble y realizados con tecnologia
mas actualizada.

d) Obras de rehabilitacién: Son aquellas que tienen por objeto la adecuacidn,
mejora de las condiciones de habitabilidad o redistribucion del espacio interior
de la edificacién, mediante la sustituciéon o modernizacidn de sus instalaciones,
e incluso, la redistribucién de su espacio interior. Podra autorizarse la apertura
de nuevos huecos.

En funcién del ambito de la actuacidn, y, de las caracteristicas de la misma, se
distinguen las siguientes obras de rehabilitacion:

Rehabilitacion general o integral: Cuando las obras afectan a la totalidad del
inmueble o a mas de la tercera parte de su superficie edificada y tenga por objeto
actuaciones que engloben la adecuacion estructural y funcional, entendiendo
como tal la realizacion de las obras que proporcionen al edificio mejores
condiciones respecto de los requisitos basicos a los que se refiere el Codigo
Técnico de la Edificacion.

Rehabilitacion parcial: Cuando las obras sefialadas anteriormente afectan
solamente a una parte de los locales que integran el edificio.

Rehabilitacion menor: Cuando las obras afectan a uno sélo de los locales del
edificio y no alteran sus fachadas exteriores.

e) Obras de remodelacién: Son aquellas que tienen por finalidad la adecuacion
o transformacién del edificio, incluyendo la demolicién total o sustitucién
parcial de los elementos estructurales, pudiendo incluso causar, en su caso, la
modificacion de sus parametros de altura, ocupacién y volumen, incluyan o no
otras acciones de las anteriormente mencionadas.

En funcidn del dmbito e intensidad de las obras, se distinguen las siguientes
obras de remodelacion:

_— =
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Remodelacién parcial: Cuando la obra se realiza sobre parte de los locales o
plantas del edificio, o cuando, afectando a su conjunto, no llega a suponer
destruccidon total del interior del mismo. Las reestructuraciones de este tipo
pueden incrementar la superficie edificada mediante la construccion de
entreplantas o cubrimiento de patios con respecto de las condiciones
establecidas por esta Ordenanza.

Remodelacién total: Cuando la obra afecta al conjunto del edificio, llegando al
vaciado interior del mismo, en el supuesto de actuaciones en edificios no sujetos
a regimenes de proteccion individualizada, la obra de reestructuracidon podra
comprender la demolicién y alteracidon de la posicién de fachadas no visibles
desde la via publica. Las obras de remodelacién total estan sujetas al régimen de
obras de nueva construccion, salvo en aquellos preceptos que sean de imposible
cumplimiento, como consecuencia del mantenimiento de fachadas.

f) Obras exteriores: Son aquellas, que sin estar incluidas en alguno de los
grupos anteriores afectan, de forma puntual o limitada, a la configuracion o
aspecto exterior de los edificios sin alterar la volumetria ni la morfologia
general de los mismos. Comprenden especialmente la modificacién de huecos
de fachada, la sustitucion de materiales o elementos de cierre o el
establecimiento de otros nuevos, como son, entre otros, crecimientos
mediante rejas o mamparas y la implantacién de elementos fijos exteriores de
otras clases, con o sin afectacién estructural, pudiendo tratarse de
identificadores, marquesinas, aparatos de acondicionamiento de aire, salidas
de humos, escaparates, etc.

ARTICULO 6. OBRAS DE DEMOLICION.

Las obras de demolicidn, segin supongan o no la total desaparicion de lo edificado, se

integran en los subtipos siguientes:
a) Obras de demolicién total.

b) Obras de demolicién parcial.

ARTICULO 7. OBRAS DE NUEVA CONSTRUCCION.

Se integra por los siguientes tipos de obras:

1. Obras de sustitucion, por las que se derriba una edificacion existente o parte de ella,

y en su lugar se erige nueva construccion.

2. Obras de nueva planta sobre solares vacantes.

3. Obras de ampliacién que incrementan el volumen construido o la ocupaciéon en

planta de edificaciones existentes.

ARTICULO 8. OBRAS DE ACTIVIDADES Y DE INSTALACIONES.
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Son aquellas, que tienen por objeto el dotar un local o solar de los elementos mecdnicos, la
maquinaria o las instalaciones que precisan instalarse para permitir en ellos el ejercicio de una
actividad determinada. Comprenden los siguientes subtipos:

1. Proyectos de instalaciones de actividades: Son aquellos que definen los
complementos mecdnicos o las instalaciones que se pretenden instalar en un local
determinado o edificio, con caracter previo a su construcciéon o adecuacién, y, en
todo caso, con anterioridad al inicio de una actividad que se pretenda implantar.

2. Proyectos de mejora de la instalaciéon: Son aquellos que definen la nueva
implantacion, mejora o modificacion de instalaciones, maquinarias o elementos
analogos, en edificios o locales destinados a actividades que se encuentren en
funcionamiento.

ARTICULO 9. OBRAS CIVILES SINGULARES.

Son aquellas, cuya finalidad es la construccidon o instalacién de piezas de arquitectura o
ingenieria civil, o de esculturas ornamentales, puentes, pasarelas, muros, monumentos, fuentes y
otros elementos urbanos similares, siempre que no formen parte de proyectos de urbanizacion o de
edificacion.

ARTICULO 10. _OBRAS Y USOS PROVISIONALES

1. Son aquellas obras y usos cuya implantacion tiene cardcter transitorio debido a las
propias caracteristicas de la construccidn, bien de circunstancias objetivas, bien de la
facilidad, en coste y en tiempo, de su desmantelamiento. Se podrdn realizar en
cualquier clase de suelo siempre que cumplan con las siguientes condiciones:

a) Que de los materiales y el tipo de construccion se deduzca su caracter
provisional.

b) Que dicho uso u obra no esté expresamente prohibido por la legislacion
ambiental, territorial o urbanistica aplicable.

¢) Que la ordenacion pormenorizada del suelo sobre el que pretende realizarse la
actuacion no se encuentre definitivamente aprobada, o que, de estarlo, el uso
u obra no perjudique su ejecucién.

2. El otorgamiento de licencias para estos usos u obras operara siempre a titulo de
precario y quedara sujeta al previo compromiso del promotor de demoler lo
construido o erradicar el uso cuando venza el plazo o asi lo acuerde la
Administracion. Asimismo, sera preciso constituir garantia y la correspondiente
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

ARTICULO 11. OBRAS COMPLEMENTARIAS

Son aquellas, que se ejecutan en el interior de las parcelas, bien para adecuar el terreno
previamente a la obra de edificacidn, bien para acondicionar las porciones no edificadas al uso de
las parcelas o para senalar los limites de éstas, tales como vaciado, explanacion, desmonte,
cerramiento o acondicionamiento de espacios no edificados.
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1. Obras de vaciado: Son aquellas destinadas a extraer la parte de terreno bajo la
rasante para ser ocupada por la edificacion.

2. Obras de explanacion: Son aquellas que se ejecutan para acondicionar la superficie
del terreno a las obras que se vayan a ejecutar posteriormente, o para dejarla en su
situacion definitiva.

3. Obras de desmonte: Son aquellas que se definen como el rebaje de la cota natural
del terreno para conseguir la rasante o cota de suelo de parcela.

4. Obras de cerramiento: Son aquellas que se ejecutan para sefialar mediante cercas los
limites de las parcelas.

5. Obras de acondicionamiento de espacios no edificados: Son aquellas que se ejecutan
para acondicionar o dotar de instalaciones complementarias los espacios no
edificados interiores a las parcelas.

ARTICULO 12. OBRAS DE EDIFICACION E INSTALACIONES EN SUELO
RUSTICO.

Sin perjuicio de lo expresado en las restantes Normas de aplicacién, y ademas de lo que
establezcan las Directrices Sectoriales de Ordenacion y los Planes Territoriales Especiales en materia
de Suelo Agrario, estas Ordenanzas Municipales de Edificacion definen y concretan la regulacién de
las condiciones y determinaciones de las edificaciones e instalaciones permitidas en las diferentes
categorias de suelo rustico, incluidas las condiciones estéticas.
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TITULO Il. CONDICIONES DE IMPLANTACION DE LA
EDIFICACION EN LA PARCELA

B
gesplan %g



capituLo 1. CONDICIONES DE LA PARCELA
ARTICULO 13. DEFINICIONES GENERALES

Las condiciones generales de una parcela son todas aquellas que debe de cumplir para poder

ser edificable:

1.

Condiciones de planeamiento: Debera tener aprobado definitivamente la figura de
planeamiento que el instrumento de planeamiento vigente sefale para el desarrollo
de la zona y estar calificada con destino a un uso edificable.

Condiciones de urbanizacion: Debera estar emplazada con frente a una via urbana
gue tenga pavimentada la calzada y aceras, y disponga de abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas en conexion con la red de alcantarillado y suministro de energia
eléctrica, o que aun careciendo de todos o algunos de los anteriores se asegure la
ejecuciéon simultanea de la edificacion y de la urbanizacion, con los servicios minimos
precedentes.

Condiciones de gestion: Debera tener cumplidas las determinaciones de gestion que
fijen los instrumentos que marque el instrumento de planeamiento vigente o las
figuras de planeamiento que lo desarrollan, asi como las determinaciones
correspondientes a la unidad de actuacién en la que pueda estar incluida para la
distribucién de las cargas y beneficios.

Condiciones dimensionales: Deberd satisfacer las condiciones dimensionales con
relacidn a la superficie minima y lindero minimo.

ARTICULO 14. SUPERFICIE MiNIMA DE PARCELA

1.

2.

Es la superficie minima e indivisible para que una parcela pueda ser edificable. Su
determinacion se establece en funcidn de las diferentes tipologias consideradas por
el instrumento de planeamiento vigente o el planeamiento de desarrollo.

A efectos de edificacidn, las condiciones de parcela minima no seran exigibles a
aquellas parcelas residuales delimitadas por edificaciones preexistentes o por la via
publica.

Tampoco resultard aplicable a las parcelas con superficie inferior a la minima
establecida, cuya segregacion se acredite fehacientemente, con anterioridad a la
aprobacion inicial del instrumento de planeamiento general vigente. A efectos de
edificabilidad de las referidas parcelas o de su inscripciéon en el registro de la
Propiedad serd necesaria Certificacion Municipal expedida por el Ayuntamiento
donde se haga constar las circunstancias que hacen imposible el cumplimiento
del requisito de parcela minima.
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ARTICULO 15. FRENTE MiNIMO DE PARCELA

La parcela debera tener un frente minimo. Solo resultara posible edificar en parcelas de
frente inferior al minimo establecido si superan los 4,50 metros de longitud de fachada y resulta
imposible agregarse a otra parcela por estar rodeada de parcelas ya consolidadas por la edificacién.

Las parcelas con fachada inferior a la minima establecida, cuya segregacién se acredite
fehacientemente, con anterioridad a la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento vigente,
podran ser edificadas.

A efectos de edificabilidad de las referidas parcelas, o de su inscripcidon en el Registro de la
Propiedad, serd necesaria Certificacion Municipal expedida por el Ayuntamiento donde se haga
constar las circunstancias que hacen imposible el cumplimiento de este requisito.

ARTICULO 16. RELACION ENTRE EDIFICACION Y  PARCELA.
SEGREGACIONES Y AGREGACIONES

1. Toda edificacidn estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta
qgue quedarda debidamente registrada con el sefialamiento de la edificabilidad u otras
condiciones urbanisticas bajo las que se hubiera edificado. Las parcelas de dimensidn
igual o menor a la minima serdn indivisibles, condicion que debera quedar
debidamente registrada.

2. La segregacidon o subdivision de parcelas podra realizarse siempre que las parcelas
resultantes de tal segregacion cumplan con las superficies y anchos minimos
establecidos, y estén dotadas de acceso publico, bien sea rodado o peatonal. Regiran
para las parcelas resultantes de tales segregaciones, las ordenanzas particulares o
especificas de la zona en cuestién. La segregaciéon de fincas en que existiera
edificaciéon debera hacerse con indicacion de la parte de edificabilidad que le
corresponda, segun el instrumento de planeamiento vigente, ya consumida por
construcciones.

Si la totalidad de la edificabilidad estuviera agotada, sera posible la segregacion,
pero debera realizarse una anotacion registral en que se haga constar que la finca
segregada no es edificable, por lo que sélo podra destinarse a espacio libre o
viario.

No se permitiran segregaciones de parcelas que posean afecciones por su destino
dotacional publico que deban ser entregadas al Ayuntamiento en cumplimiento
de los deberes urbanisticos, si no es para proceder a tal entrega haciéndolo
constar asi expresamente en la correspondiente escritura.

3. Podra realizarse la agrupacién de parcelas colindantes siempre que estén afectadas
por analogas ordenanzas de uso, siendo de aplicacion a la superficie resultante la
ordenanza particular de la zona.

4. Se podra autorizar la edificacion en las parcelas que no cumplan la condicion de
superficie minima, u otras condiciones dimensionales, si satisfacen el resto de las
condiciones para ser consideradas como edificable, siempre y cuando no exista la
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posibilidad de reordenacion de otras parcelas con ella, por estar consolidada la
edificacidon en las parcelas colindantes.

ARTICULO 17. LINDEROS

Se define como linderos a las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen
de sus colindantes.

1. Debera distinguirse entre lindero frontal, que es el que delimita la parcela con la via o
el espacio libre publico a que dé frente; lindero posterior, que es el lindero opuesto al
frontal; y linderos laterales, que seran los restantes.

2. Cuando se trate de parcelas con mas de un lindero en contacto con via o espacio libre
publico tendrdn consideracion de lindero frontal todos ellos, aunque se entendera
como frente de la parcela aquél en que se situe el acceso a la misma, denominado
frente de parcela.

ARTICULO 18. ALINEACION

A los efectos del presente articulo se considera alineacién a la lineas que define la
delimitacion entre dos suelos con regulacién diferente o con estructura de propiedad o gestién
distinta.

ARTICULO 19. ALINEACION EXTERIOR

Estd conformada por la linea sefialada por el planeamiento para establecer la separacién
entre la propiedad privada y dominio publico.

ARTICULO 20. ALINEACION DE LA EDIFICACION

Sefiala la posicion obligatoria de la edificacidon con respecto a la alineacién de la calle o de los demas
linderos de la parcela.

ARTICULO 21. DELIMITACION E IDENTIFICACION DE LAS PARCELAS

1. La delimitacion de las parcelas se contendra graficamente en los planos parcelarios y
catastrales que formen parte de la documentaciéon del instrumento de planeamiento
vigente. En su defecto, en los planos parcelarios catastrales realizados en el ultimo
catastro anterior a la aprobacion del instrumento de planeamiento vigente o, en caso
de discrepancia con la realidad fisica, la que pueda aportarse en documento publico
anterior a la aprobacién del instrumento de planeamiento vigente.

2. Las parcelas se delimitaran e identificardan mediante sus linderos o alineaciones
oficiales. Los solares, ademas, mediante el nombre de la calle o calles a que den
frente y su numero de orden dentro de ellas, que estaran reflejados en el plano
parcelario municipal, o en los planos de los proyectos de reparcelacion que se
aprueben, y, en su defecto, en los planos catastrales.

El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el amojonamiento y
sefialamiento de sus linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.
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3.

La superficie de la parcela estara determinada por la dimension de la proyeccién
horizontal del drea comprendida dentro de los linderos de la misma.

cariruto 1. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION EN LA
PARCELA

ARTICULO 22. CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA
PREPARACION DE LA PARCELA

1.

Se entiende por preparacion de la parcela, la modificacion del terreno natural de la
misma, sea cual sea su pendiente, a los efectos de establecer las cotas de suelo, es
decir, la referencia altimétrica para cualquiera de las zonas de edificacion de las que
resulten edificaciones aisladas o parcialmente aisladas, es decir, aquellas que
presentan separacion a algunos de sus linderos.

El elemento constructivo que se adopte para absorber los desniveles de la parcela, ya
sea en terraplén como en desmonte, ha de ser concebido como zdcalo ciego,
compositivamente independiente de la edificacion principal, en el cual se prohibe la
apertura de cualquier tipo de hueco que no sean los imprescindibles para su acceso o
ventilacion exigible. Dicho cerramiento debera ir acabado en piedra natural de
mamposteria concertada o con el acabado que, en su caso, determinen las
condiciones particulares de los ambitos, sectores, planeamiento de desarrollo o de la
Zona de Edificacién.

Las plantas situadas bajo la cota de suelo de la parcela, se consideraran planta
sétano.

Los proyectos que se presenten deberdn contener estudio previo del terreno o
parcela en la que se ubique la edificacién representando perfiles del terreno natural
gue permitan conocer la correcta implantacion de la edificacidén en su parcela. Como
base para considerar el terreno natural se tomara la cartografia existente en el
Municipio o bien, en caso de discrepancia de la misma con la realidad existente,
habrad de demostrarse por medio de un levantamiento topografico, realizado por
técnico competente, que el terreno en su descripcidn corresponde al terreno natural,
sin sufrir alteraciones que no hayan dispuesto de la correspondiente licencia
municipal.

En los casos de terrenos con topografia o pendiente muy irregular, en los que resulte
muy dificil acogerse a estas consideraciones para implantar una edificacién en una
parcela o conjunto de ellas, se podran formular un Estudio de Viabilidad, cuyo ambito
de ordenacidon ha de ser como minimo el de una manzana o, en aquellos casos de
manzanas consolidadas en parte, el del total de las superficies de parcela no
edificadas, para resolver la implantacion de la edificacion en las condiciones
concretas del terreno de que se trate, siempre que se justifique suficientemente la
idoneidad de la solucién adoptada y se obtenga con ella un resultado de implantacion
de la edificacion y preparacién de la parcela coherente con los criterios de estas
Ordenanzas.
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ARTICULO 23. CONSIDERACIONES GENERALES DE POSICION DE LA
EDIFICACION EN LA PARCELA

1. Las condiciones de ocupacion de la parcela son las que determinan el emplazamiento
de las construcciones dentro de la parcela.

2. Tales condiciones resultan de aplicacion tanto en obras de nueva edificacién vy
reestructuracién, como en aquellas otras que impliqgue modificacion de los
parametros de posicion.

ARTICULO 24. RASANTE DE LA VIiA, DEFINICION

Es el perfil longitudinal de la alineacion de la via. Deberd ser recta o con acuerdos curvos.

ARTICULO 25. RASANTE DE LA EDIFICACION

Es la cota a que debe estar situada la planta baja de la edificacion referida a la rasante de la
via o espacio publico a que dé frente.

ARTICULO 26. POSICION DE LA EDIFICACION Y/O DEL CERRAMIENTO
RESPECTO A LA ALINEACION

Respecto a las alineaciones, la edificacidon y el cerramiento podran estar en alguna de estas
situaciones:

1. En linea: Cuando la linea de edificacién y cerramiento son coincidentes con la
alineacion oficial.

2. Fuera de linea: Cuando la linea de edificacion o cerramiento es exterior a la
alineacion oficial.

3. Remetida o retranqueada: Cuando la edificacién o cerramiento es interior a la
alineacion oficial.

Salvo los vuelos o salientes del plano de fachada autorizados en esta ordenanza, ninguna
parte o elemento de la edificacion, sobre o bajo rasante, podra quedar fuera de linea respecto de la
alineacidn oficial.

ARTICULO 27. RETRANQUEO

1. Es la distancia existente entre la alineacion exterior y la alineacién de la edificacion.
Quedan exceptuados los vuelos.

2. El retranqueo se medira desde el elemento mds sobresaliente de la edificacion y el
lindero de referencia mas préximo.

3. En la zona de retranqueo no se podrd alterar de forma sustancial la topografia
original de la parcela.
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En los espacios libres laterales se permiten las rampas o accesos a garaje,
descubiertos o techados a la cota del suelo de la parcela, sin que computen a efectos
de medicion de la altura, edificabilidad u ocupacion.

Se permite en las zonas de retranqueo y separacién a linderos, con vistas a facilitar la
insercion de los vehiculos en la parcela, ocupar para uso de aparcamiento los jardines
laterales y delanteros con construcciones ligeras, diafanas, de tipo pérgola, debiendo
ajustarse a las condiciones establecidas en la presente Ordenanza.

Se podrdn autorizar piscinas con su equipo de depuracién e instalaciones deportivas
al aire libre siempre que se construyan por debajo de la rasante natural del terreno.

Las construcciones enteramente subterraneas destinadas a instalaciones podran
ocupar los espacios correspondientes a la zona de retranqueo. Dispondran de acceso
desde el exterior, sin comunicacién con la superficie edificada bajo rasante
comprendida dentro del area de movimiento de la edificacion.

En edificios existentes localizados en zonas con uso caracteristico industrial, los
proyectos para la localizacién de instalaciones propias de la actividad industrial en la
zona de retranqueo serdn objeto de estudio caso por caso. En base a estos estudios,
se establecerdan las condiciones exigibles a las instalaciones, que, en todo caso,
deberan estar al aire libre, y cumplir con los requisitos exigidos por toda la normativa
sectorial que resulte de aplicacion, especialmente aquella referida a la accesibilidad y
proteccidn contra incendio.

ARTICULO 28. SEPARACION ENTRE EDIFICACIONES

1.

La separacion entre edificios es la dimensién minima que separa a sus fachadas,
estén sobre la misma parcela, en parcelas colindantes o separadas por un vial o
espacio libre.

Se entendera que dos edificios cumplen la separacion entre ellos cuando la distancia
entre cualquier par de puntos situados en una y otra fachada, o cuerpos salientes si
los hubiera, es igual o superior a la dimensién que se establezca como minima.

A los efectos de aplicar la separacién entre edificios, se entenderd que un inmueble
constituye un solo edificio cuando funcional, volumétrica y constructivamente forme
una sola entidad, refiriendo dichos parametros exclusivamente a la parte de la
construccion situada por encima de la rasante o cota de suelo de los terrenos que la
circundan.

Cuando se construyan voliumenes separados o cuando dos fachadas de un mismo
volumen edificado queden enfrentadas, la edificacion debera disponerse de forma tal
gue los espacios libres a los que den superficies habitables, cumplan la condicién de
gue la distancia minima entre cada punto de las fachadas de uno y otro volumen sea
igual o mayor a la altura de la fachada de menor altura en dichos puntos.

Cuando en la composicion del volumen edificado se efectuen aperturas espaciales de
caracter compositivo transversales a la directriz de los bloques de edificacion, la
distancia entre sus paramentos sera libre, no pudiendo abrir sobre ellas huecos que
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resuelvan las condiciones de ventilacién o iluminacién de ninguno de los espacios
habitables de la edificacidn, pero si la de aquellos que las complementen. En este
ultimo caso la distancia entre paramentos serda de 3 metros. Los casos especiales
(bloques de planta irregular, curvos, etc.) se resolveran por el Ayuntamiento
aplicando el espiritu de proteccién de luces, vistas y soleamiento.

ARTICULO 29. FONDO EDIFICABLE

Es la maxima longitud permitida entre cada punto de la alineacién exterior y la alineacidn de
la edificacion en el fondo de la parcela.

ARTICULO 30. AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION

Es la que resulta de aplicar las condiciones de posicién del edificio dentro de la parcela
edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacidén. Se definen en
las normas zonales del instrumento de planeamiento vigente, o en la ordenanza particular del
planeamiento incorporado, especifico o remitido.

ARTICULO 31. CHAFLANES

1. Los edificios que conformen esquinas se resolveran en chaflan, sobre y bajo rasante,
con un triple objetivo: mejorar la visibilidad de los conductores en los cruces, facilitar
el transito y la visibilidad de los peatones en las aceras de dichos cruces, y posibilitar
las soluciones de encuentro en esquina de las instalaciones urbanas bajo rasante.

2. Quedaran exentos los siguientes casos:

a) Cuando se indique expresamente en la ordenanza zonal o en las normas del
planeamiento de desarrollo.

b) Cuando la edificacion dé en algunas de sus fachadas a vias peatonales (PT) o
espacios libres (EL).

¢) Cuando el angulo que forman las dos fachadas sea igual o mayor de 112,52.

3. Los chaflanes se resolveran en cuanto a posicién, dimensiones y posibilidad de
vuelos, con las siguientes caracteristicas:

a) Forma: El chafldn se posicionara en la linea perpendicular a la bisectriz del angulo
formado por las alineaciones que confluyan en la esquina. Se admitiran otras
formas de resolver la esquina, siempre y cuando la envolvente de dicha forma sea
tangente interior a la linea de chaflan correspondiente.

b) Longitud: La longitud minima en planta del chaflan se establece en funcion del
ancho de las vias que conforman la esquina de la edificacion, tomandose siempre
como referencia el ancho de la via de mayor dimensién, segun la siguiente
relacion:

-3 metros, en vias de ancho menor o igual a 10 metros.

-4 metros, en vias de ancho mayor de 10 y menor o igual a 15 metros.
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-5 metros, en vias de ancho mayor de 15 y menor o igual a 20 metros.
-7 metros, en vias de ancho mayor de 20 metros.

c) Altura: La altura del chaflan se establece en funcién de la altura total del edificio,
segun la siguiente relacién:

-En edificios de altura igual o menor a 4 plantas, la resolucién de la esquina en
chaflan se realizard en todas sus plantas.

-En edificios con una altura igual o mayor a 5 plantas, la obligacion de chaflan
sera en las 2 primeras plantas (planta baja y primera), pudiendo recuperarse la
ortogonalidad de la esquina en las plantas siguientes, solo en los casos en que
la edificacion admita cuerpos volados y siempre y cuando este vuelo sobre el
chaflan no sobrepase el ancho de acera menos veinte (20) centimetros.

-Vuelos: en los chaflanes regiran las mismas normas de vuelo que en el resto
de las fachadas, tomando como referencia la calle de mayor ancho para el
calculo del saliente maximo admitido.

4. En los chaflanes no se permitira la entrada o salida de vehiculos.

ARTICULO 32. ESPACIO LIBRE DE PARCELA EDIFICADA

1. La superficie libre de la parcela no podrd ser destinada a construccién alguna que
perturbe su condiciéon de jardin, no pudiendo ser parcelada ni vendida con
independencia del resto de la parcela.

En el conjunto del espacio libre de parcela debe estar ajardinado en un minimo
del 30% de su superficie, y se plantard un arbol cada cincuenta (50) metros
cuadrados, que podran plantarse a una distancia no inferior a cuatro (4) metros
entre ellos, dos con cincuenta (2,50) metros de la via publica y dos con cincuenta
(2,50) metros de la fachada, medidos a eje de arbolado.

2. Se admitira la colocacion de depdsitos subterraneos o similares en los espacios libres
de parcela edificada, siempre y cuando se considere que forma parte de las
instalaciones de la propia edificacidn, sin que sea susceptible de aprovechamiento
urbanistico ni de uso ni de ocupacién y que se compatibilice con el caracter vegetal
del citado espacio.

3. En funcién del uso de la edificacion y propias del destino de los espacios libres, se
admitirdn sobre rasante construcciones que, por la disposicion de sus cerramientos y
cubierta, los materiales y el sistema constructivo empleado, garanticen que no se
estan consolidando volumenes cerrados. La superficie de estos elementos auxiliares
no pueden superar el 10% del drea total de los espacios libres, ni dieciséis (16)
metros cuadrados construidos como maximo y sin sobrepasar la altura de dos con
setenta (2,70) metros.

Dichas construcciones se situaran en los jardines laterales y posteriores, pero
nunca en los espacios definidos como jardin delantero de las parcelas.
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4. El jardin delantero es la franja del espacio libre de la parcela anexo con el espacio
publico y que coincide con la zona de retranqueo de la edificacidn, y cumple una
mision de ornato, proteccién ambiental, o definicion geométrica complementaria al
viario, por lo que su acondicionamiento ha de ser especialmente cuidadoso,
utilizando plantacién de especies vegetales preferentemente arbdreas.

Se dispondra como minimo de un arbol en todo jardin delantero, cuando tenga
una profundidad igual o superior a cinco (5) metros y cuya superficie sea superior
a veinticinco (25) metros cuadrados.

El jardin delantero se puede ocupar con las siguientes construcciones:

a) Escaleras exteriores u otros elementos de acceso a la edificacion como rampas con
el fin de eliminar las barreras arquitectdnicas, debiendo quedar justificada la
inviabilidad de resolverlo dentro del inmueble, y adoptando soluciones
formalmente integradas con la fachada del edificio en lo referente a la forma.

b) Aparcamiento en superficie, no permitiéndose ubicar en él el desarrollo de las
rampas de acceso a los aparcamientos situados en el interior de la edificacion.

c) La instalacién de elementos ornamentales aislados, tales como pérgolas y
elementos singulares, para la sujecién de emparrados y enredaderas. Estos
deberan ejecutarse con estructura ligera, facilmente desmontable, que no permita
su cerramiento y cuya cubricidn sea Unicamente con materiales textiles, o
vegetales, con el fin de que no generen superficie edificada ni incrementen la
volumetria aparente del edificio.

d) Cuando lo exijan las compafiias suministradoras, los armarios de contadores o
acometida de instalaciones para las edificaciones, se colocaran empotrados en los
cerramientos, quedando integrado en los mismos y rematados con los mismos
materiales.

5. En los patios de manzana debera ajardinarse el cincuenta por ciento (50%) de su
superficie, no se autorizaran mas obras o instalaciones que las de pavimentacion y
construcciones auxiliares, procurando en cualquier caso que sea compatible con el
ajardinamiento u arbolado.

6. Los espacios libres de parcela deberan disefiarse expresamente de modo que
permitan un facil acceso a las mismas de ambulancias, servicios contra incendios, y
otros servicios de urgencia.

7. Con objeto de facilitar su mantenimiento y limpieza, se evitara al maximo el
fraccionamiento en planta o altura de estos espacios y su disposicion respecto a las
edificaciones sera tal que resulte claramente distinguible su caracter publico o
privado, eliminando los espacios residuales o de dificil conservacion.

8. En los casos de parcelas de uso Terciario e Industrial, se aplicaran las siguientes
determinaciones:

a) El retranqueo podra dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o muelles de
carga, podran construirse en el mismo casetas de porteria o control de acceso, con
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superficie maxima de dos con cincuenta por dos con cincuenta (2,50 x 2,50)
metros y altura de coronacidn inferior a tres con cincuenta (3,50) metros, pero no
podra realizarse en el mismo, en ningun caso, almacenaje al aire libre de
productos.

b) La ocupacioén del retranqueo por elementos admisibles debera conjugarse con las
determinaciones respecto a tratamiento de espacios libres.

c) Cuando se trate de gasolineras serd obligatorio que el retranqueo sélo puede
dedicarse a jardin.

d) El espacio libre resultante de las separaciones a linderos debera mantenerse a los
distintos niveles de suelo de la parcela, que resulten de la preparacion de la
misma, admitiéndose rampas de acceso a s6tanos y entre ellos.

e) Los depdsitos de combustible destinados al uso de la industria se ubicaran en aquel
lugar de la parcela que se determine, en funcién de aplicar la norma de proteccion
contraincendios, y, en cualquier caso, deberan de quedar ocultos desde la via
publica.

ARTICULO 33. CERRAMIENTO DE SOLARES Y PARCELAS

1. Los solares o terrenos podran cercarse a peticidn de sus propietarios o cuando asi lo
ordene el Ayuntamiento por convenir al ornato o policia urbana o cuando lo
requieran las Ordenanzas Municipales.

2. En solares edificados, la via publica quedara separada de los espacios libres privados
por un cerramiento situado en la alineacién oficial, transparente en un 25 %, e
integrados por una parte maciza opcional hasta uno con veinte (1,20) metros y resto
diafano de hasta dos con cincuenta (2,50) metros en total de altura media y tres (3)
metros de altura maxima, medida en cada punto de la acera. Los materiales
empleados deben garantizar su estabilidad y manteniendo su conservacién en buen
estado. En casos de derribos también deberan cerrarse en las mismas condiciones.

Excepcionalmente, y debidamente acreditado, se podra eximir de los requisitos
mencionados para aquellos cerramientos que se ubigquen en zonas con una
estética homogénea y consolidada, pudiendo en este caso adaptarse a las
caracteristicas de su entorno mas inmediato.

3. En parcelas o solares sin edificar, el cerramiento se realizara en la alineacion oficial
con fabrica sélida, preferentemente de bloque de 20 cms de espesor, de dos (2,00)
metros de altura como maximo, y pintado como minimo por el exterior con arreglo a
la estética de su entorno y debiendo asegurar su acceso para que el solar permanezca
limpio. Con caracter excepcional, en el caso de que se esté tramitando la licencia de
edificacién y por motivos de seguridad, se podra estudiar la posibilidad de instalar la
valla de obras, con la misma limitacion de altura, si bien se deberd de situar en la
alineacion oficial.

En aquellas parcelas o solares que presenten desniveles respecto a su entorno
urbanizado u alineacion oficial, se debera ejecutar el cerramiento dentro de los
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limites de la propiedad y con las caracteristicas descritas anteriormente. En estas
situaciones particulares se podran presentar propuestas alternativas técnicas o
constructivas pero siempre con la consideracién general de que ofrezcan la
solidez suficiente.

4. En el caso de que se trate de fincas o terrenos que no tengan la condicion de solar o
gue habran de pasar a uso publico, el cerramiento se realizara con dos hiladas de
blogue de cincuenta (50) centimetros de altura, pintado con arreglo a la estética de
su entorno y el resto hasta los dos (2,00) metros de altura, se colocara valla
transparente metalica, pintada y desmontable. Se deberd de asegurar su acceso para
qgue el terreno permanezca limpio.

5. En edificaciones de uso industrial y terciario industrial la valla de cerramiento sera
permeable en un cincuenta (50) por ciento de su altura, siendo ésta de tres metros
como maximo.

6. En el caso de que el terreno se encuentre incluido dentro del ambito del suelo
rustico, y salvo nuevas disposiciones que establezca el érgano competente en la
materia, el cerramiento serd transparente, realizado con cercas de madera, setos o
con malla metdlica, hasta dos (2,00) metros de altura. En el caso de los
asentamientos rurales, se aplicard lo especificado en los parrafos anteriores dado el
caracter urbano de los mismos.

7. Se prohibe el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a
personas o animales. Expresamente queda prohibida la incorporacidon de materiales y
soluciones potencialmente peligrosas, tales como vidrios, espinos, filos y puntas.

8. En aquellas parcelas que por razéon de su localizacidn requieran especiales medidas
de seguridad, el cerramiento se ajustara a las necesidades del edificio recogidas en su
legislacion sectorial especifica, previo informe favorable de la Administraciéon
Urbanistica del Ayuntamiento a la propuesta. El disefio del cerramiento debera
buscar la integracion en el entorno.

ARTICULO 34. PLANO DE FACHADA

1. Es cualquier paramento exterior o interior del edificio que de frente a via, a patio 0 a
espacio resultante de un retranqueo. En funcion de la posicion de la fachada en el
interior de la parcela, ésta puede ser:

e Frontal: Es la que se dispone hacia un vial o espacio publico, ya sea situandose
sobre la alineacion exterior de la parcela o respetando el lindero frontal o jardin
delantero.

e Posterior: Es la que se abre hacia un espacio libre de parcela contiguo a un
lindero posterior

e Lateral: Es la que se dispone abierta hacia un espacio libre de parcela contiguo a
un lindero lateral.
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2. En solares que sean medianeros al menos con una edificacién retranqueada, se
admitird un cierre de fachada con parte ciega inferior de cincuenta (50) centimetros
de altura y celosia o reja superior hasta dos (2,00) metros de altura maxima.

ARTICULO 35. PATIO

Se entenderd por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas de los edificios;
también sera considerado como tal cualquier espacio no edificado, cuyo perimetro esté rodeado
por la edificacion en una dimensidn superior a las dos terceras partes (2/3) de su longitud total.

En los patios seran de aplicacion las condiciones higiénicas establecidas en las que resulten
de aplicacién en el Cédigo Técnico de la Edificacidn y en el Decreto de Habitabilidad.

ARTICULO 36. CLASES DE PATIOS

Segun sus caracteristicas se distinguiran las siguientes clases de patios:

a)

b)

c)

d)

e)

Patio de parcela o luces: Se entendera por patio de parcela el espacio no edificado
y no cubierto situado dentro del volumen de la edificacién o adyacente a él,
destinado a permitir la iluminacion y ventilacion de las dependencias interiores del
edificio, considerandose los siguientes casos:

e Patio interior de parcela abierto: cuando en alguno de sus lados se abre hacia
un espacio exterior, ya sea interrumpiendo la continuidad de una pared
medianera o como resultado de la disposicion volumétrica del edificio.

e Patio interior de parcela cerrado: cuando se presenta cerrado verticalmente
en todos los lados de su perimetro, ya sea con paramentos del propio edificio
o de edificios contiguos. Los patios o la parte de los mismos que no cumplan
las condiciones de los patios abiertos se consideraran patios cerrados.

Patio o espacio libre lateral ocupando todo un costado de la construccion y abierto
por sus dos extremos, comunicando directamente la calle con el patio de
manzana.

Patio de manzana: Es el espacio libre central a la manzana, definido por los planos
interiores de fachada de configuracién homogénea y aprovechamiento comunal,
en cuanto a la utilizacién de los edificios que lo conforman.

Patio inglés: Es el patio en la fachada por debajo de la rasante de la acera o cota
del suelo de la parcela.

Patio técnico: también denominado patinillo, aquel de dimensiones inferiores a
dos por dos (2 x 2) metros, cuyo fin sea el servir de paso a conductos de
instalaciones o ventilacion de locales, aseos, despensas, vestibulos, etc.

ARTICULO 37. MEDIANERAS

1. La medianera es la pared ciega del edificio que se situa sobre cualquiera de sus
linderos a otra propiedad, elevandose de los cimientos a la cubierta, aunque su
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continuidad sea interrumpida por patios interiores abiertos. En funcion de la posicidn
de la medianera ésta puede ser:

e Posterior: La que se situa sobre un lindero posterior.
e Lateral: La que se dispone sobre un lindero lateral.

Las medianeras no pueden presentar huecos de ninguna clase, salvo las aperturas
gue generen los patios interiores abiertos.

Las medianeras al descubierto, aunque no sean visibles desde la via publica, han de
tener adecuadas condiciones de ornato, revocandolas y pintandolas.




capiruto 1. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA

ARTICULO 38. DEFINICION DE LAS CONDICIONES DE OCUPACION DE
LA PARCELA

1.

2.

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

Tales condiciones resultan de aplicacion tanto en obras de nueva edificacion vy
reestructuracién, como en aquellas otras que supongan nuevas ocupaciones de
suelo, y son establecidas para cada parcela segun la normativa propia del uso a que
se destine y de la zona en que esté situada.

ARTICULO 39. SUPERFICIE OCUPABLE

1.

2.

Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible
de ser ocupada por la edificacion. La misma se determinara por las normas zonales
del instrumento de planeamiento vigente o por la ordenanza del instrumento de
planeamiento de desarrollo, bien como conjunto de referencias de posicion, siendo
entonces coincidentes con el area de movimiento, bien directamente mediante la
asignacioén de un coeficiente de ocupacién.

A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacién se distinguen la
ocupacion de plantas sobre rasante y la de las plantas bajo rasante.

ARTICULO 40. TIPOLOGIAS DE OCUPACION DE LA PARCELA POR LA
EDIFICACION

En funcién de como se disponga la edificacidén en la parcela, en relacion a los linderos de la
misma, y con respecto a las edificaciones colindantes distinguimos:

a) Edificacion cerrada.
b) Edificacion abierta.

c) Edificacion de transicién

ARTICULO 41. EDIFICACION CERRADA

Recibe el nombre de edificacién cerrada al tipo de construccidn caracterizada por configurar
la edificacion de las diferentes parcelas una fachada continua paralela a la la calle, via o espacio
publico, y servidumbre de medianeria adosada a las edificaciones colindantes.
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ARTICULO 42. EDIFICACION ABIERTA

Se caracteriza por tener dos o mas fachadas en el interior de la parcela. Se presenta bajo dos
tipos:

a) Edificacion abierta en agrupacion lineal, en la que existe la obligacién de alinear

las
edificaciones paralelamente a una via o espacio publico adosandose entre si

obteniéndose dos o tres fachadas

b) Edificacién abierta en bloque en la que existen cuatro fachadas.

ARTICULO 43. EDIFICACION DE TRANSICION

Este tipo de edificacion se introduce a fin de compatibilizar morfolégicamente
construcciones existentes que no se adaptan exactamente a los tipos establecidos con la edificacion
abierta en zonas de clara aptitud para la misma.
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capituLo iv. PARCELAS EN PENDIENTE

ARTICULO 44. CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA
PREPARACION DE PARCELA

1.

El presente capitulo comprende las determinaciones para establecer los suelos de
parcelas de cualquier edificacidn abierta, edificaciéon abierta con jardin delantero y
edificacion cerrada o de transicion, siendo de aplicacion conjuntamente con lo
dispuesto en el instrumento de planeamiento vigente y resto de normativa sectorial
aplicable.

Se entiende por preparacion de la parcela, la modificacion del terreno natural de la
misma, sea cual sea su pendiente, a los efectos de establecer las cotas de suelo, es
decir, la referencia altimétrica para cualquiera de las zonas de edificacidn.

Las dificultades que presenta un terreno con pendiente implica que para la
implantacion de la edificacién en la parcela se ha de atender primeramente a la
propia funcionalidad del edificio, en cuanto a sus accesos y a la organizacidn y
distribucidn interna, para que cumpla de manera 6ptima con el fin para la que esté
creado y, a su vez, atender también a su adaptacién a las circunstancias paisajisticas y
morfoldgicas de la trama urbana en la que esté inmerso, de tal manera y para
garantizar dicha adaptacién y, salvo que las condiciones de las zonas de edificacidon
expresen otras circunstancias, las edificaciones podran ser dispuestas tanto
escalonadamente como en bloque.

La modificaciéon del terreno para la preparacion de la parcela no implica
necesariamente que se realice mediante rellenos de tierra que actuen por gravedad
sobre el solar, admitiéndose cualquier otra solucién constructiva, que sirva para
establecer las cotas de suelo de la parcela, especialmente la de su lindero de fondo, vy
el escalonamiento de la misma, mediante el abancalamiento, si asi se dispusiera. En
este caso, se tomard como referencia altimétrica las diferentes cotas de suelo que
resulten de dicho abancalamiento.

El elemento constructivo que se adopte para absorber los desniveles de la parcela, ya
sea en terraplén como en desmonte, ha de ser concebido como zdcalo ciego,
compositivamente independiente de la edificacién principal, en el cual se prohibe la
apertura de cualquier tipo de hueco que no sean los imprescindibles para su acceso o
ventilacion exigible. Dicho cerramiento debera ir acabado en piedra natural de
mamposteria concertada o con el acabado que, en su caso, determinen las
condiciones particulares de los ambitos, sectores, planeamiento de desarrollo o de la
Zona de Edificacion.

Los proyectos que se presenten deberan contener estudio previo del terreno o
parcela en la que se ubique la edificacién representando perfiles del terreno natural
gue permitan conocer la correcta implantacion de la edificacién en su parcela. Como
base para considerar el terreno natural se tomara la cartografia existente en el
Municipio o bien, en caso de discrepancia de la misma con la realidad existente,
habra de demostrarse por medio de un levantamiento topografico, realizado por
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técnico competente, que el terreno en su descripcion corresponde al terreno natural,
sin sufrir alteraciones que no hayan dispuesto de la correspondiente licencia
municipal.

7. Enlos casos de terrenos con topografia o pendiente muy irregular, en los que resulte
muy dificil acogerse a las consideraciones de este Capitulo para implantar una
edificaciéon en una parcela o conjunto de ellas, se podran formular un Estudio de
Viabilidad, cuyo @mbito de ordenacion ha de ser como minimo el de una manzana o,
en aquellos casos de manzanas consolidadas en parte, el del total de las superficies
de parcela no edificadas, para resolver la implantacion de la edificacion en las
condiciones concretas del terreno de que se trate, siempre que se justifique
suficientemente la idoneidad de la solucién adoptada y se obtenga con ella un
resultado de implantacion de la edificacion y preparacidon de la parcela coherente con
los criterios de estas Ordenanzas.

ARTICULO 45. PLANTA SOTANO

1. Las plantas situadas bajo la cota de suelo de la parcela, se consideraran planta sétano
de acuerdo a los criterios establecidos en el instrumento de planeamiento vigente, y
con las excepcionalidades determinadas en la presente Ordenanzas.

2. Cuando la posibilidad de abrir hueco en ese tramo sea inferior o igual a sesenta (60)
centimetros, la superficie construida de sétano no computard a efectos del calculo de
la superficie edificada.

ARTICULO 46. PLANTA SEMISOTANO

Cuando la posibilidad de abrir hueco sea superior a sesenta (60) centimetros y hasta uno con
setenta (1,70) metros se considerara planta semisdtano, y se computara como superficie edificada
toda aquella parte de la planta, delimitada entre todo plano de fachada, en el que sea posible abrir
dicho hueco con esas magnitudes y una linea paralela al mismo, situada a doce (12) metros de
distancia.

ARTICULO 47. PLANTA BAJA

Cuando la posibilidad de abrir hueco sobre la referencia altimétrica hasta la cara inferior del
forjado de piso de la planta baja sea superior a uno con setenta (1,70) metros, la planta en cuestion,
se considerara Planta Baja.

ARTICULO 48. LINEA VIRTUAL DE REFERENCIA

1. Cuando las parcelas den frente a dos calles opuestas, se establece como elemento de
referencia para estructurar la preparacién de la parcela la Linea Virtual de Referencia,
a partir de la cual se obtiene la pendiente media del terreno de la parcela. Dicha linea
es aquélla que une los puntos de las rasantes oficiales entre las dos calles con las que
linda la parcela, superior e inferior, y que se traza desde el punto medio de Ila
alineacion de la parcela objeto de aplicacion, dando frente a la calle superior, hasta el
punto medio de la alineacion de la parcela de la calle inferior. En aquellos supuestos
en los que la parcela de frente a una Unica via y esté delimitada en su lindero
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posterior por otra parcela o por suelo rustico, la linea virtual de referencia serd la
comprendida entre el punto medio de la rasante de la via a que da frente la parcela 'y
la cota natural del terreno en dicho lindero posterior.

2. En los casos de terrenos con pendientes muy pronunciadas -ladera abajo o ladera
arriba- o con cortes bruscos en su topografia, ademas de presentar un Estudio de
Viabilidad, los espacios libres de la parcela que no requieran de la definicién de la
cota del suelo para definir los parametros urbanisticos de la parcela podran coincidir
con el perfil del terreno natural. En cualquier caso, tendran que cumplir con el resto
de condiciones de la parcela en su encuentro con la via publica.

3. Los planos horizontales o plataformas resultantes desde los que se mide la altura de
la edificacién -suelo de parcela- deberdn tener como minimo tres (3,00) metros de
ancho. En situaciones excepcionales y debidamente justificadas, los bancales
resultantes de la preparacion de parcela que se indican en este capitulo se podran
reducir hasta los dos (2) metros como resultado de cumplir con la separacion a
linderos.

ARTICULO 49. IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN PARCELAS CON
PENDIENTE LADERA ABAJO

1. En los casos de parcelas situadas en terrenos con pendiente ladera abajo del viario, la
altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la longitud de su coronacién se
medira respecto a la Linea Virtual de Referencia en su interseccion con la linea que
representa dicho lindero. Para la medicion de la pendiente media del terreno se
podra admitir un margen de error de hasta un 3%. Los esquemas y graficos que se
reflejan en el presente articulo sobre la preparacion de la parcela se han de entender
como:

e De referentes maximos; en lo relacionado a las alturas de muros de cerramientos,
de muros de linderos, de muros de bancales y de su referencia altimétrica.

e De referentes minimos; en lo relacionado a dimensiones de bancales
preferentemente.

2. La separacion de la edificacion a los linderos con las parcelas colindantes sera como
minimo el valor establecido en las condiciones urbanisticas de la zona de edificacion
de que se trate.

3. En funcién de la pendiente media del terreno de la parcela se establecen los casos
siguientes:

a) Parcelas con pendiente media inferior al 15 %.
Se aplica la regla general establecida en las presentes Ordenanzas.
b) Parcelas con pendiente media entre el 15% y el 35 %.

En estos casos, la altura maxima del muro de sus linderos en toda la longitud
de su coronacién tendrd una dimensidn mdaxima de cinco (5) metros medida
sobre la Linea Virtual de Referencia en su interseccién con la linea que
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representa dicho lindero. Para desniveles aun mayores se precisaran
abancalamientos a cuarenta y cinco (45) grados, siendo la dimensién minima
horizontal de los bancales de tres (3,00) metros necesariamente ajardinados
en una superficie superior al cincuenta (50%) por ciento como minimo.

c) Parcelas con pendiente media del terreno entre el 35 % y el 50 %.

En estos casos, la altura maxima del muro de sus linderos, en toda la longitud
de su coronacién, tendrd una dimensién maxima de cinco (5) metros sobre la
Linea Virtual de Referencia en su interseccion con la linea que representa
dicho lindero. La edificacién dispondrd obligatoriamente la planta baja por
debajo de la rasante oficial, de tal manera que la cara inferior de su forjado
techo no sobresalga por encima de un plano horizontal virtual situado a una
altura coincidente con la cota del viario correspondiente al punto medio de la
alineacién exterior de la parcela. Para desniveles aun mayores se precisaran
abancalamientos a cuarenta y cinco (45) grados, siendo la dimensién minima
horizontal de los bancales de tres (3,00) metros necesariamente ajardinados
en una superficie superior al cincuenta (50%) por ciento como minimo. En esta
excepcion la edificacion podrd sobresalir sobre el suelo de parcela la altura
maxima establecida. Muro medianero en el lindero con una altura maxima de
cinco (5) metros desde la linea de referencia. Plataforma de tres (3) como
minimo en todo punto de la medicidn de la altura. El sétano no computa como
superficie edificada ni como planta si la posibilidad de abrir hueco es igual o
inferior a sesenta (60) centimetros.

d) Parcelas con pendiente media del terreno superior al 50%.

En estos casos, la altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la
longitud de su coronacién tendra una dimensién maxima de seis (6) metros
sobre la Linea Virtual de Referencia en su interseccién con la linea que
representa dicho lindero.

La edificacion dispondra obligatoriamente la planta baja y primera por debajo
de la rasante oficial, de tal manera que la cara inferior del forjado techo de
esta ultima no sobresalga por encima de un plano horizontal virtual situado a
una altura coincidente con la cota del viario correspondiente al punto medio
de la alineacidn exterior de la parcela.

Para desniveles aun mayores se precisaran abancalamientos a cuarenta y cinco
(45) grados, siendo la dimensién minima horizontal de los bancales de tres
(3,00) metros y necesariamente ajardinados en una superficie superior al
cincuenta (50%) por ciento como minimo.

4. Las parcelas situadas en terrenos con pendiente, ladera abajo de un vial y que en su
lindero de fondo de frente a suelo rustico, espacios libres de proteccién o areas
ajardinadas, la altura maxima del muro de dicho lindero en toda la longitud de su
coronacion se medird en el encuentro de su linde con la cota del terreno natural,
estableciéndose como limitaciéon una altura media de ocho (8), que se obtiene como
resultado de dividir la superficie aparente de la cara exterior del elemento
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constructivo, que contiene el terraplén, por la longitud total del mismo, medida en su
coronacion.

Para desniveles ain mayores se precisaran abancalamientos a cuarenta y cinco (45)
grados, siendo la dimensién minima horizontal de los bancales de tres (3,00) metros y
necesariamente ajardinados.

ARTICULO 50. IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN PARCELAS CON
PENDIENTE LADERA ARRIBA

1.

En parcelas situadas en terrenos ladera arriba del viario con pendiente superior al
quince (15%) por ciento, exceptuando las adscritas a zonas de edificaciéon cerrada
alineada a vial, en parcelas con tipologias relacionadas con el uso industrial y en
parcelas ubicadas en asentamientos rurales, sera necesario que el suelo de la parcela,
esté obligatoriamente como minimo a tres (3) metros de altura media y como
maximo a tres con cincuenta (3,50) metros sobre la cota mas desfavorable de la
rasante oficial. Debido a ello, esa planta que surge por debajo de la baja, entre la
rasante oficial y la cota del suelo de la parcela, tendra la consideracidn de s6tano y su
uso solo podra ser el de garaje individual o colectivo, o el de sus usos
complementarios o auxiliares.

De acuerdo a lo anterior, el tratamiento de su frente de fachada se realizara como un
cerramiento ciego abancalado, quedando prohibido la apertura de cualquier hueco
excepto los imprescindibles para sus accesos e ird acabado en piedra natural o con el
acabado que, en su caso, determinen las condiciones particulares de los ambitos,
sectores, planeamiento de desarrollo o de la Zona de Edificacién. Los
abancalamientos hacia arriba de la parcela desde su linea de coronacion se ajustaran
a lo indicado en el presente capitulo, ejecutandose a cuarenta y cinco (45) grados
desde dicha linea, con una dimension minima horizontal de los bancales de tres
(3,00) metros y necesariamente ajardinados.

Hacia el resto de los espacios libres de la parcela, computara en funcion del concepto
de posibilidad de apertura de huecos en la parte de su cerramiento comprendido
entre el suelo de la parcela y la cara inferior del forjado de piso de la planta baja, tal y
como se sefala en los articulos 43, 44 y 45 de esta ordenanza.

La altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la longitud de su coronacién
se medira bajo la Linea Virtual de Referencia en su interseccién con la linea que
representa dicho lindero, siendo su altura la descrita en los articulos siguientes en
funcion de las pendientes del terreno y debe ser coronado uniformemente y a lo
largo de toda su longitud a la altura que define dicho punto de interseccion. La altura
maxima del muro sin abancalar serd de diez (10) metros en total incluyendo la altura
del muro de la parcela superior. Para desniveles superiores se exigira
abancalamientos con muros de cinco (5) metros y bancales ajardinados de dos (2)
metros como minimo.

La separacion de la edificacion a los linderos laterales sera el valor establecido en las
condiciones urbanisticas de la zona de edificacidn de que se trate.
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6. El contenido normativo del presente articulo es de aplicacion para todos los dmbitos
y sectores del municipio, es decir para el suelo urbano y urbanizable, que contengan
parcelas con las caracteristicas tipoldgicas y de pendiente del terreno reguladas.

7. En funcién de la pendiente media del terreno de la parcela se establecen los casos
siguientes:

a) Parcelas con pendiente media inferior al 15 %

Se aplica la regla general establecida en las presentes Ordenanzas. De esta
manera la cota del jardin delantero se situard como maximo a un (1) metro de
la cota mas alta de la rasante de la via.

En estos casos, la altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la
longitud de su coronacion tendrd una altura maxima de cinco (5) metros
medida bajo la Linea Virtual de Referencia en su interseccién con la linea que
representa dicho lindero. Para desniveles aun mayores se precisaran
abancalamientos con altura maxima de cinco (5) metros, siendo la dimensién
minima horizontal de los bancales de dos (2,00) metros y necesariamente
ajardinados en toda su superficie.

b) Parcelas con pendiente comprendida entre el 15%y el 35 %

En estos casos, la altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la
longitud de su coronacion tendrd una altura maxima de cinco (5) metros
medida bajo la Linea Virtual de Referencia en su interseccién con la linea que
representa dicho lindero. Para desniveles aun mayores se precisaran
abancalamientos con altura maxima de cinco (5) metros, siendo la dimensién
minima horizontal de los bancales de dos (2,00) metros y necesariamente
ajardinados en toda su superficie.

c) Parcelas con pendiente media del terreno entre el 35 % vy el 50 %.

En estos casos, la altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la
longitud de su coronacion tendra una altura maxima de cinco (5) metros sobre
la Linea Virtual de Referencia en su interseccién con la linea que representa
dicho lindero. Para desniveles aun mayores se precisardan abancalamientos
pudiéndose dar alguna de las siguientes situaciones en los muros de
abancalamiento:

e Se podra ejecutar un muro de ocho (8) metros de altura, medido desde la cota
del suelo de la parcela, a una distancia comprendida entre los cinco (5) y los
tres (3,00) metros de su fachada posterior. No podra coincidir con la alineacion
del lindero superior y su coronacién se tendra que separar del lindero superior
necesariamente el ancho de un bancal y nunca podrd rebasar su altura de
coronacioén

e Se podran realizar abancalamientos a partir del muro del lindero superior con
muros de altura maxima de cinco (5) metros y bancales de dos (2,00) metros y
necesariamente ajardinados en toda su superficie.
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d) Parcelas con pendiente media del terreno superior al 50%.

e) En estos casos, la altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la longitud
de su coronacién podra tener una altura maxima de seis (6) metros sobre la Linea
Virtual de Referencia en su interseccion con la linea que representa dicho lindero.
Para desniveles aun mayores se precisaran abancalamientos pudiéndose dar
alguna de las siguientes situaciones en los muros de abancalamiento:

e Se podra ejecutar un muro de diez (10) metros de altura, medido desde la cota
del suelo de la parcela, a una distancia comprendida entre los cinco (5) y los
tres (3,00) metros de su fachada posterior. Su coronacion se tendra que separar
del lindero superior necesariamente el ancho de un bancal. Se podran realizar
un muro de contencién de hasta 8 mts a una distancia no superior a 5 mts ni
menor de 3 mts desde la fachada posterior de la edificacion.

e Se podran realizar abancalamientos a partir del muro del lindero superior con
muros de altura maxima de cinco (5) metros y bancales de dos (2,00) metros y
necesariamente ajardinados en toda su superficie. La separacion de la
edificaciéon a los linderos serd el valor fijo establecido en las condiciones
urbanisticas de la zona de edificacidon de que se trate.

8. Las parcelas situadas en terrenos con pendiente ladera arriba de un vial y que en su
lindero de fondo de frente a suelo rustico, espacios libres de proteccién o areas
ajardinadas, la altura maxima del muro de dicho lindero en toda la longitud de su
coronacidon se medird en el encuentro de su linde con la cota del terreno natural,
estableciéndose como limitacién una altura media de ocho (8) metros, que se
obtiene como resultado de dividir la superficie aparente de la cara exterior del
elemento constructivo, que contiene el terraplén, por la longitud total del mismo,
medida en su coronacion. Para desniveles aun mayores se precisaran
abancalamientos a cuarenta y cinco (45) grados, siendo la dimension minima
horizontal de los bancales de dos (2,00) metros y necesariamente ajardinados.
Parcelas ladera arriba con pendientes superiores al 50% Se podran realizar un muro
de contencion de hasta 10 mts a una distancia no superior a 5 mts ni menor de 3 mts
desde la fachada posterior de la edificacion.

ARTICULO 51. IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN PARCELAS
SINGULARES QUE REQUIERAN ESTUDIO DE VIABILIDAD PREVIO

En aquellas parcelas con pendiente muy acusadas, con saltos bruscos en su topografia o con
fondos de parcelas que no puedan ajustarse a los criterios establecidos en las situaciones
planteadas en al presentes Ordenanzas, el Ayuntamiento exigira, Estudio de Viabilidad, cuya
redaccion debe llevarla a cabo el interesado, siguiendo las recomendaciones que proponga el
Ayuntamiento y debera tramitarse con caracter previo al procedimiento de otorgamiento de Ila
correspondiente licencia urbanistica de edificacion. En él habra de resolver la preparacién de la
parcela y establecer las condiciones de la edificacion, con el objeto de integrarse en el entorno y
adaptarse a las condiciones de las edificaciones colindantes, de tal manera que produzca un
resultado paisajistico homogéneo del conjunto.
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Para ello, habra de fijar obligatoriamente y como minimo las siguientes determinaciones,
sujetas a lo establecido en las presentes ordenanzas y normas urbanisticas:

a) Preparacion de la parcela, estableciendo las cotas de suelo y los criterios de
abancalamiento.

b) Altura maxima de los muros que delimitan la parcela por el fondo y sus costados.
c) Tratamiento de los muros.
d) Tratamiento del espacio libre de la parcela.

e) Condiciones de ocupacién de la edificacion sobre y debajo de los suelos de la
parcela.

f) Distribucion de la superficie construida por plantas y computo de la superficie
edificada.

g) Altura de los diferentes volumenes de la edificacion.

ARTICULO 52. IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN PARCELAS
UBICADAS EN ZONAS CONSOLIDADAS POR UN PLANEAMIENTO
ANTERIOR

En zonas altamente consolidadas por la edificacion en base a una normativa anterior, se
podran adaptar las condiciones sefialadas en los articulos anteriores para la implantacion de la
edificacidn en la parcela ajustandola a dicha normativa. Para ello, el drea o dambito afectado ha de
estar consolidado por la edificacion en un 90 % y siendo indispensable, que se encuentren
edificadas las parcelas colindantes.

ARTICULO 53. IMPLANTACION DE LA EDIFICACION EN PARCELAS
DELIMITADAS POR VIARIOS CON COTAS DE RASANTES DIFERENTES

En las parcelas situadas en terrenos con pendiente, que den frente a dos calles opuestas y
las parcelas situadas en esquina circundadas por el viario, su preparacion se realizara siguiendo los
criterios sefialados en los articulos anteriores.

ARTICULO 54. RETRANQUEOS Y SEPARACION A LINDEROS EN
PARCELAS EN LADERA. PRESCRIPCIONES PARTICULARES

1. En aquellos casos en que las Normas establezcan distintos valores de la separacion
entre la edificacion a los linderos laterales y al fondo de la parcela, y cuando por la
irregular forma de la parcela sea dificil diferenciar cual es el fondo, se mediran las
separaciones en la forma que mejor asimile los resultados a los de su entorno

2. Cuando la separacién a linderos sea preceptiva y por desniveles del terreno una
parcela deba terraplenarse sobre muros de contencion que hayan de emerger sobre
las parcelas colindantes, la separacion H desde la edificaciéon de dicha parcela mas
alta hasta el lindero comun se aumentard hasta un valor igual al desnivel total
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salvado por los muros de contencién, que por su parte tendran una limitacidon de
altura igual a la establecida para la edificacion.

3. Cuando la separacion a linderos sea preceptiva y por desniveles del terreno una
parcela deba desmontarse dando lugar a muros de contencién o cortes del terreno
perimetrales, el espacio comprendido entre estos y la edificacion tendra la
consideraciéon de patio solo a efectos de la ventilaciéon e iluminacion de las piezas
habitables y a efectos de su dimension, que sera como minima un tercio (1/3) de la
altura de la edificacion, y no inferior a la exigida para las separaciones a linderos. En
cualquier caso, se seguira considerando espacio libre de parcela y su piso constituira
la cota de suelo de parcela a los efectos del cumplimiento de los pardmetros que le
son de aplicacién.

4. En los espacios libres laterales se permiten las rampas o accesos a garaje,
descubiertos o techados a la cota del suelo de la parcela, sin que computen a efectos
de medicion de la altura, edificabilidad u ocupacion.

5. Se permite en las zonas de retranqueo y separacion a linderos, con vistas a facilitar la
insercion de los vehiculos en la parcela, ocupar para uso de aparcamiento los jardines
laterales y delanteros con construcciones ligeras, diafanas, de tipo pérgola, debiendo
ajustarse a las condiciones establecidas en la presente Ordenanza.

ARTICULO 55. ESPACIO LIBRE DE PARCELA EDIFICADA

1. Se considera el espacio libre de parcela edificada a la franja de terreno comprendida
entre la linea de la edificacion y la alineacion exterior o publica o los linderos. Por
regla general, el espacio libre de la parcela deberd estar ajardinado o con plantacién
de algun tipo en un treinta por ciento (30%) de su superficie, pudiéndose el resto
destinar a terraza para la estancia o, en parte, para aparcamiento en superficie. En él
se permite, a su vez, la construccién de escaleras exteriores u otros elementos de
acceso a las edificaciones, piscinas descubiertas, campos de tenis, baloncesto y
similares. El porcentaje mencionado se debera cumplir en cualquier tipologia
edificatoria que disponga de espacios libres, ya sea como consecuencia del
cumplimiento de parametros urbanisticos, como por criterios de disefio.

2. Se admitird la colocacion de depdsitos subterraneos o similares en los espacios libres
de parcela edificada, siempre y cuando se considere que forma parte de las
instalaciones de la propia edificacidn, sin que sea susceptible de aprovechamiento
urbanistico ni de uso ni de ocupacién y que se compatibilice con el caracter vegetal
del citado espacio, cumpliendo con la Normativa vigente de aplicacion.

3. En funcién del uso de la edificacion y propias del destino de los espacios libres, se
admitirdn construcciones auxiliares tales como pérgolas -segun lo dispuesto en las
presentes Ordenanzas-, templetes y elementos singulares, siempre que sean
diafanos, no se encuentren cubiertos por elementos fijos o de obra, su superficie no
supere el 10% de la superficie total de los espacios libres, ni treinta (30) metros
cuadrados construidos como maximo y sin sobrepasar la altura de dos con setenta
(2,70) metros. Dichas construcciones se situaran en los jardines laterales y traseros,
pero nunca en los espacios definidos como jardin delantero de las parcelas, excepto
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las pérgolas, que deberan estar separadas de la edificacion al menos en un (1,00)
metro. En el caso que dichas construcciones se adosen al lindero no podran superar
la altura del muro de separacion de este.

4. El subsuelo podra ser ocupado por sotano, siempre que no se desvirtle el caracter
vegetal, principalmente del retranqueo, visualmente incorporado a la calle vy
conformador esencial de su paisaje.

5. En los casos de parcelas destinadas a los usos de Residencial Colectivo, Turistico y de
Equipamiento se aplicaran ademas las siguientes determinaciones:

a) Los espacios libres de parcela deberan disefiarse expresamente de modo que
permitan un facil acceso a las mismas de ambulancias, servicios contra incendios, y
otros servicios de urgencia.

b) Con objeto de facilitar su mantenimiento y limpieza, se evitard al maximo el
fraccionamiento en planta o altura de estos espacios y su disposicion respecto a
las edificaciones sera tal que resulte claramente distinguible su caracter publico o
privado, eliminando los espacios residuales o de dificil conservacién.

6. En los casos de parcelas de uso Terciario e Industrial, se aplicaran las siguientes
determinaciones:

a) El retranqueo podra dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o muelles de
carga, podrdn construirse en el mismo casetas de porteria o control de acceso, con
superficie maxima de dos con cincuenta por dos con cincuenta (2,50 x 2,50)
metros y altura de coronacién inferior a tres con cincuenta (3,50) metros, pero no
podra realizarse en el mismo, en ningun caso, almacenaje al aire libre de
productos.

b) La ocupacién del retranqueo por elementos admisibles deberd conjugarse con las
determinaciones respecto a tratamiento de espacios libres.

c¢) Cuando se trate de gasolineras sera obligatorio que el retranqueo sélo puede
dedicarse a jardin.

d) El espacio libre resultante de las separaciones a linderos debera mantenerse a los
distintos niveles de suelo de la parcela, que resulten de la preparacion de la
misma, admitiéndose rampas de acceso a s6tanos y entre ellos.

e) Los depdsitos de combustible destinados al uso de la industria se ubicaran en
aquel lugar de la parcela que se determine, en funcidén de aplicar la norma de
protecciéon contraincendios, y, en cualquier caso, deberan de quedar ocultos
desde la via publica.

ARTICULO 56. JARDIN DELANTERO

1. El jardin delantero es la franja del espacio libre de la parcela anexo con el espacio
publico y que coincide con la zona de retranqueo de la edificaciéon, y cumple una
mision de ornato, proteccion ambiental, o definicion geométrica complementaria al
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viario, por lo que su acondicionamiento ha de ser especialmente cuidadoso,
utilizando plantacidén de especies vegetales preferentemente arbdreas.

2. Eljardin delantero sélo podra ser ocupado por escaleras exteriores u otros elementos
de acceso a la edificacion como rampas con el fin de eliminar las barreras
arquitectonicas, debiendo quedar justificada la inviabilidad de resolverlo dentro del
inmueble, y adoptando soluciones formalmente integradas con la fachada del edificio
en lo referente a la forma, las dimensiones y conjugando todo con la ejecuciéon de
espacios vegetales. Igualmente podran dedicarse también a aparcamiento en
superficie, no permitiéndose ubicar en él el desarrollo de las rampas de acceso a los
aparcamientos situados en el interior de la edificacién.

3. Asimismo, se permitira en los jardines delanteros la instalacion de elementos
ornamentales aislados, tales como pérgolas y otros similares -segun articulo anterior-
, para la sujeciéon de emparrados y enredaderas. Estos deberdn ejecutarse con
estructura ligera, facilmente desmontable, que no permita su cerramiento y cuya
cubricidn sea Unicamente con materiales textiles, o vegetales, con el fin de que no
generen superficie edificada ni incrementen la volumetria aparente del edificio.

4. Excepcionalmente, y sélo cuando las normas particulares asi lo determinen, el
retranqueo se incorporara a la via publica, como ensanchamiento de la acera o
espacio publico, respetando escrupulosamente su rasante sin condicionar las
conveniencias de la edificacidon, que deberan resolverse siempre de fachada hacia
adentro. Podra establecerse la obligatoriedad de arbolado mediante alcorques con
enrejado protector.

5. Cuando lo exijan las compafiias suministradoras, los armarios de contadores o
acometida de instalaciones para las edificaciones que cuenten con jardines
delanteros, se colocardan empotrados en los cerramientos, quedando integrado en los
mismos y rematados con los mismos materiales.

6. Se dispondrd como minimo un arbol en todo jardin delantero, cuando tenga una
profundidad igual o superior a cinco (5) metros y cuya superficie sea superior a
veinticinco (25) metros cuadrados. En el conjunto del espacio libre de parcela, sera
de un arbol cada cincuenta (50) metros cuadrados, que podran plantarse a una
distancia no inferior a cuatro (4) metros entre ellos, dos con cincuenta (2,50) metros
de la via publica y dos con cincuenta (2,50) metros de la fachada, medidos a eje de
arbolado. La plantacion podra ser realizada, en su caso, sobre forjado, para lo cual se
buscard la solucion constructiva mds adecuada y se garantizard como minimo una
poceta de dimensiones en planta de dos por dos (2 x 2) metros y de tres (3) metros
de profundidad, cuya coronacidn podra estar situada, como maximo, a un (1) metro
sobre el nivel de jardin o de pavimento.

ARTICULO 57. CERRAMIENTOS DE SOLARES Y PARCELAS

1. Los solares o terrenos podran cercarse a peticion de sus propietarios o cuando asi lo
ordene el Ayuntamiento por convenir al ornato o policia urbana o cuando lo
requieran las Ordenanzas Municipales.
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2. En solares edificados, la via publica quedara separada de los espacios libres privados
por un cerramiento situado en la alineacion oficial, transparente en un 25%, e
integrados por una parte maciza opcional hasta (1,20) y resto didfano de hasta dos
con cincuenta (2,50) metros en total de altura media y tres (3) metros de altura
maxima, medida en cada punto de la acera. Excepcionalmente, y debidamente
acreditado, se podra eximir de los requisitos mencionados para aquellos
cerramientos que se ubiquen en zonas con una estética homogénea y consolidada,
pudiendo en este caso adaptarse a las caracteristicas de su entorno mas inmediato.

3. En parcelas o solares sin edificar el cerramiento se realizara en la alineacidn oficial
con fabrica solida -preferentemente de bloque de 20 cms de espesor- de dos (2,00)
metros de altura como maximo, enfoscado y pintado como minimo por el exterior
con arreglo a la estética de su entorno y debiendo asegurar su acceso para que el
solar permanezca limpio. Con cardcter excepcional, en el caso de que se esté
tramitando la licencia de edificacidon y por motivos de seguridad, se podra estudiar la
posibilidad de instalar la valla de obras, con la misma limitacién de altura, si bien se
deberd de situar en la alineacién oficial.

En aquellas parcelas o solares que presenten desniveles respecto a su entorno
urbanizado u alineacion oficial, se debera ejecutar el cerramiento dentro de los
limites de la propiedad y con las caracteristicas descritas anteriormente. En estas
situaciones particulares se podran presentar propuestas alternativas técnicas o
constructivas pero siempre con la consideracién general de que ofrezcan la
solidez suficiente y que no presenten remates que puedan causar lesiones a
personas y animales.

4. En el caso de que se trate de fincas o terrenos que no tengan la condicion de solar o
gue habran de pasar a uso publico, el cerramiento se realizara con dos hiladas de
bloque de cincuenta (50) centimetros de altura, pintado con arreglo a la estética de
su entorno y el resto hasta los dos (2,00) metros de altura, se colocara valla
transparente metalica, pintada y desmontable. Se deberd de asegurar su acceso para
gue el terreno permanezca limpio.

5. En el caso de que el terreno se encuentre incluido dentro del dambito del suelo
rustico, y salvo nuevas disposiciones que establezca el érgano competente en la
materia, el cerramiento sera transparente, realizado con cercas de madera, setos o
con malla metalica, hasta dos (2,00) metros de altura, donde la obra de fabrica no
supere la rasante del terreno.

En el caso de los asentamientos rurales, se aplicara lo especificado en los parrafos
anteriores dado el caracter urbano de los mismos.

6. En las edificaciones de uso industrial y terciario industrial la valla de cerramiento sera
permeable en un cincuenta (50) por ciento de su altura, siendo ésta de tres metros
como maximo.

ARTICULO 58. PARTICULARIDADES DE LOS CERRAMIENTOS DE
SOLARES Y PARCELAS SITUADOS EN PENDIENTE
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1. Los cerramientos en las parcelas situadas en ladera arriba o aquellas que, por
desniveles topograficos derivados de las rasantes de las vias, deban constituirse
como un cerramiento ciego abancalado, deberdan cumplir con las determinaciones
gue se establecen en las presentes ordenanzas y las Normas de Ordenacion
Pormenorizada del instrumento de planeamiento vigente.

2. El tratamiento de dicho cerramiento en su frente de fachada se realizara
constructivamente con un muro de contencién o muro de fabrica sélida de treinta
(30) centimetros, quedando terminantemente prohibido la apertura de cualquier
hueco excepto los imprescindibles para sus accesos e ira acabado en piedra natural o
con el acabado que, en su caso, determinen las condiciones particulares de los
ambitos, sectores, planeamiento de desarrollo o de la Zona de Edificacion, de forma
gue se entienda como un elemento ligado al terreno y no a la edificacion
propiamente dicha.

Se exceptuard de la prohibicién de la apertura de huecos, el acceso a garaje, con
el ancho minimo establecidos por las presentes Ordenanzas, asi como el del
portal o portales del edificio, cuyos huecos tendrdn cada uno un ancho inferior a
dos metros con cincuenta (2,50) metros.

3. Este cerramiento ciego con la consideracion de sotano estara sujeto a las siguientes
condiciones y requisitos:

a) Excepto si se tratan de viviendas unifamiliares, no se permiten accesos
independientes desde la via publica, debiendo obligatoriamente realizar accesos
comunes, tanto a los garajes como a la edificacion.

b) Las puertas peatonales y de vehiculos deberan situarse en la alineacién de la
parcela y tener tratamiento acorde con el cerramiento en disefio y materiales,
pudiendo ser opacas en toda su altura.

c) El fondo maximo de la planta sétano se correspondera con el fondo de la linea de
edificacion pudiendo ocupar la separacion a linderos y retranqueos de acuerdo a
lo dispuesto en las normas urbanisticas y las presentes ordenanzas.

d) En ningun caso computard a efectos del nimero de plantas autorizadas y altura
reguladora mdaxima, siempre y cuando se ajuste a la consideracion de planta
sotano segun lo dispuesto en las Ordenanzas y Normas Urbanisticas.

e) Al tener la consideracion de planta s6tano no se computara como ocupacion de la
parcela, si bien a efectos del cdmputo de la edificabilidad dependera de las
siguientes soluciones que se adopten:

e Sj se adosa al frente de la parcela ocupando en su totalidad el espacio del
retranqueo bajo el jardin delantero, se computard como superficie edificada
toda aquella parte de la planta -incluido sus accesos-, delimitada entre todo
plano de fachada y una linea paralela al mismo, situada a doce (12) metros de
distancia.
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e Si se opta por dejar el terreno natural en el espacio del retranqueo bajo el
jardin delantero, y al no existir la posibilidad de abrir huecos, no computard a
efectos de edificabilidad excepto sus accesos.

f) Se permite la construccion de armarios técnicos opacos en parte del cerramiento
frontal. Estos deberan tener un tratamiento integrado al resto del cerramiento.

g) Por encima de la coronacion de dicho cerramiento ciego solo se permiten
barandillas o cualquier elemento de proteccidon que no permita una continuidad
de la imagen del mismo, y que en apariencia suponga que posee una mayor altura
a la permitida.

h) En edificaciones de obra nueva a ejecutar en edificaciones ya consolidadas en base
a un planeamiento anterior, este zocalo se ajustara, en la medida de lo posible, a
las lineas de coronacién ya definidas.

i) En las edificaciones situadas hacia los margenes de los barrancos, el resto no
ocupado del terreno resultante de aplicar la profundidad maxima edificable,
guedara como Jardin, siendo obligatoria la ejecucion de un muro de cerramiento
de mamposteria de piedra vista segun la alineacion.

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

ARTICULO 59. MEDIANERAS

1. La altura de la parte ciega de los cerramientos entre los espacios libres de parcela
edificada que colinden, sera igual o superior a la fijada para los cerramientos hacia la
via publica y como mdaximo uno con ochenta (1,80) metros, medida desde la rasante
de la plataforma de jardin de la parcela situada en la cota superior, con el fin de
garantizar la seguridad de las personas y salvaguardar la privacidad de las parcelas. Se
podrd colocar reja transparente sobre la citada parte ciega hasta alcanzar una altura
total maxima de tres (3,00) metros.

2. Cuando por desniveles del terreno una parcela deba representar muros de
contencion hacia las colindantes, su altura se mediara de acuerdo a las situaciones de
implantacion de la edificacion en la parcela definida en los articulos anteriores.




TITULO I1l. CONDICIONES ESTETICAS DE LA
EDIFICACION
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capituLo 1. PARCELAS EN PENDIENTE
ARTICULO 60. DEFINICION

1. Las condiciones estéticas son las que se imponen a la edificacion y demas actos de

incidencia urbana con el propdsito de conseguir la mejor calidad posible de la imagen
de la ciudad.

Las condiciones estéticas son de aplicacién para toda actuacion urbanistica sujeta a
control municipal. El Ayuntamiento podra requerir a la propiedad de los bienes
urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que
se sefalan en estas normas. La regulacién de las condiciones estéticas se realiza en
las presentes condiciones generales y en la normativa de las zonas.

El planeamiento de desarrollo atenderd, en la redaccién de su normativa y en el
disefio de los espacios urbanos, a la consecuencia de unidades urbanisticas
coherentes en el aspecto formal y de imagen del entorno.

La proteccion de la estética y de la imagen urbana es obligaciéon de todos los
propietarios y comunidades de propietarios de inmuebles y solares, en tanto parte
del deber de conservar las condiciones minimas de ornato.

ARTICULO 61. MANTENIMIENTO DE LA COMPOSICION
ARQUITECTONICA Y LOS PARAMETROS DE LOS EDIFICIOS

1. El mantenimiento de la calidad urbana de las calles y espacios publicos y de los

3.

edificios que lo conforman, corresponde al Ayuntamiento, por lo que cualquier
actuacién que incida en el paisaje urbano debera contar con su aprobacion.

Los propietarios tienen que velar por el mantenimiento de la composicion
arquitectonica de la fachada. Las carpinterias, barandillas, persianas y toldos de una
misma unidad constructiva, ya sea en fachada interior o exterior, tienen que
mantener la homogeneidad prevista en el proyecto constructivo o acordado por la
propiedad o comunidad de propietarios. La exigencia de homogeneidad afecta tanto
al cromatismo como al material, las texturas y la morfologia de los elementos.

Quedan especialmente prohibidas las actuaciones parciales, que no abarquen la
totalidad de la planta que corresponda y que alteren las fachadas con chapados,
colores y anadidos ajenos a la arquitectura del edificio. Las restauraciones
parciales seran admitidas cuando las obras no dificulten o impidan una posterior
restauracion completa y respeten, integramente, los atributos formales y las
cualidades del edificio.

Asimismo, es obligatorio el mantenimiento permanente y continuado de todos los
elementos presentes en las fachadas de los edificios por parte de sus usuarios, sin
perjuicio de la obligacion del propietario de mantener el inmueble en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico.

Los elementos arquitecténicos de soporte -paramentos, ornamentos, marcos,
cornisas, balcones, terrazas, barandillas, etc.- se tienen que mantener limpios vy
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constructivamente sanos, sin pintadas, graffiti, carteles, adhesivos o elementos
similares, ni tampoco elementos obsoletos.

5. En general no se admite la colocacion de conductos, aparatos y otros elementos de
las instalaciones, individuales o comunitarias, sobre las fachadas de los edificios,
como por ejemplo, instalaciones de aire acondicionado, chimeneas de extraccion de
humos, etc....

No obstante, podrdn hacerse excepciones a esta condicidn, debidamente
justificadas y siempre en edificaciones existentes, previa presentacién de un
proyecto de integracién global en la composicidén arquitectdnica del edificio que
tendrd que ser aceptado por los servicios técnicos municipales mediante la
licencia o el tramite correspondiente en funcion de la normativa vigente.

En edificios de nueva planta, podrdn situarse paneles de captacion de energia
solar en las fachadas, en proyectos integradores, con la misma inclinacion de
éstas y sin salirse de su plano, armonizando con la composicién de la misma y del
resto del edificio.

6. Las instalaciones o conducciones generales exteriores serdn subterraneas, y nunca
sobre las fachadas de las edificaciones, salvo que se justificara cabalmente su
improcedencia.

Las compafiias de suministro son responsables del mantenimiento, seguridad y
decoro de estas instalaciones, y tienen la obligacién de impedir en todo momento
las provisionalidades, desérdenes, abandonos, y su visibilidad ostensible. En el
caso de que existan sobre las fachadas existentes conductos o instalaciones,
como por ejemplo cables de suministro de servicios (telefonia, alumbrado, etc.)
gue por su situacion o falta de mantenimiento o restauracién perjudiquen la
percepcion de la fachada, estos elementos serdn eliminados o reconducidos.

Cualquier actuacion de obra nueva o en las edificaciones existentes tiene que
prever todos los requerimientos que se determinan en este titulo, especialmente,
la prevision de ubicacion de conductos, aparatos y otros elementos de las
instalaciones, individuales o comunitarias, como por ejemplo, preinstalacidon o
instalacidon de aire acondicionado, chimeneas de extraccién de humos y climas
artificiales, cableados, etc. y la situacion de los usos de actividades de
identificacion o publicitarias.

En edificios existentes el Ayuntamiento podra proceder a la ordenacién de los
elementos existentes en la fachada para su mejora estética.

7. El proyecto de intervencién en la fachada incluye la prevision de la naturaleza,
calidad y color o colores de los materiales que se utilizaran.

8. En el caso de la resolucién de expedientes de licencia de obras de restauracion, el
Ayuntamiento denegara las solicitudes que se fundamenten en proyectos que no se
adapten al ambiente arquitectdnico en el cual se integren, rompan la armonia del
paisaje o desfiguren las perspectivas del conjunto urbano.
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9. Sin perjuicio de lo indicado en las normas del planeamiento vigente, cuando la
edificaciéon de nueva planta se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccidn se adecuard la composicién de la nueva fachada a las existentes
armonizando mediante el andlisis paramétrico de las pautas de composicion, ya sea
de la proporcién de la composicion de huecos y vacios, o de las alineaciones de los
elementos de fachada, entre la nueva edificacién y las catalogadas,.

10. Es obligatorio el mantenimiento permanente y continuado de todos los elementos
presentes en las fachadas de los edificios por parte de sus usuarios, sin perjuicio de la
obligacion del propietario de mantener el inmueble en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publico.

ARTICULO 62. EXIGENCIA DEL DEBER DE CONSERVACION

1. El procedimiento para exigir el deber de conservacion de las fachadas exteriores,
interiores y cubiertas se puede iniciar de oficio o a instancia de cualquier persona que
tenga conocimiento de su incumplimiento.

2. El incumplimiento por parte del propietario de la obligacién de conservacién de las
fachadas interiores, exteriores y cubiertas facultara a la Administracion para requerir
su acatamiento, y si se apreciaran circunstancias de peligrosidad queda justificada la
intervencion urgente.

3. Si como consecuencia de la inspeccidn se deriva la necesidad de emprender obras de
conservacion y seguridad, los propietarios las tendran que llevar a cabo en los plazos
fijados, lo que tendran que acreditar con el correspondiente certificado final de obras
emitido por el técnico director.

4. En caso de incumplimiento, se incoara el procedimiento de ejecucion subsidiaria de
acuerdo con lo establecido en las leyes vigentes y con independencia del
procedimiento sancionador que se pueda iniciar.

ARTICULO 63. PROTECCION DE LOS AMBIENTES URBANOS
/ADAPTACION AL ENTORNO URBANO Y ARQUITECTONICO

1. Toda actuaciéon que afecte al ambiente urbano deberd someterse a las condiciones
estéticas establecidas para cada tipo de obra y zona en la que se localice.

2. En obras de restauracion y de conservacion o mantenimiento deberan respetarse
integramente todas las caracteristicas del edificio. Las obras de restauracién,
consolidacién o rehabilitacién habran de ajustarse a la organizacién del espacio,
estructura y composicidon del edificio existente. Los elementos arquitectdnicos y
materiales empleados habran de adecuarse a los que presenta el edificio o
presentaba antes de que fuera objeto de una modificacién de menor interés. En las
obras de restauracién, ademas, habra de conservarse la decoracidn procedente de
etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio.

3. En obras de consolidacién debera mantenerse siempre el aspecto exterior del
edificio.
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4. En obras de reestructuracién las fachadas visibles desde el espacio publico deberdn
mantenerse conservando su composicion y adecuandose a los materiales originarios.
En obras de ampliacion la solucion arquitectdonica deberd adecuarse al estilo o
invariantes de la fachada preexistente, manteniéndose los elementos de remate que
permitan identificar las caracteristicas especificas del edificio, diferenciandolas de las
propias del nuevo afnadido. En obras de reestructuracion total deberan restaurarse
adecuadamente la fachada o fachadas exteriores o espacio publico y sus remates y
satisfacer la normativa especifica al respecto de la zona

5. Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder
en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del entorno donde se
hayan de ubicar. Sin perjuicio del cumplimiento de las normativas particulares de
cada zona, se pondra especial cuidado en armonizar cubiertas, coronacién de los
edificios, ritmos, composicion de huecos, posicion de forjados, materiales vy
tonalidades.

6. En situaciones especiales, para garantizar la debida adaptacién de las nuevas
edificaciones a las existentes y a su entorno, podra exigirse la aportacidon de
documentacion grafica y escrita complementaria (perspectivas, montajes
fotograficos, maquetas, estudio de impacto) que profundice en determinados
aspectos medioambientales.

7. Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, demostraran la
consecucion de unidades coherentes en el aspecto formal. Sobre la base de un
analisis del lugar en que se identifiquen sus limites visuales desde o hacia el sitio a
conservar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como los elementos importantes en
cuanto a rasgos del paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se
justificard la solucién adoptada, que deberd contemplar el establecimiento de
criterios para la disposicion y orientacion de los edificios en lo que respecta a su
percepcion visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes
e importantes de contemplacidn, asi como para conseguir la mejor disposicidon de
vistas de unos edificios sobre otros y del conjunto hacia los panoramas exteriores.

8. Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo armdnico de los
materiales de urbanizacién, de edificacién y de ajardinamiento, asi como de las
coloraciones permitidas para los mismos.

9. Cuando cesen las actividades a las que van vinculadas instalaciones identificadoras o
publicitarias se retiraran de las fachadas estos elementos. La retirada implicara la
reparacion del paramento en la parte afectada, eliminando cualquier cableado que
pudiera existir, y realizando el acabado en idénticas condiciones que el resto de la
fachada. En cualquier caso, sera el propietario del local el responsable ultimo de las
retiradas y/o reparaciones oportunas.

ARTICULO 64. ACTUACIONES EN LA CUBIERTA

1. Se considera cubierta el plano que constituye el cierre superior del edificio.




2. El tipo de cubierta permitido en cada edificacion se indica en las normas zonales del
instrumento de planeamiento vigente y en las de los planeamientos de desarrollo
correspondientes.

3. Los antepechos de las azoteas se remataran como maximo a 1,50 m. del pavimento
de esta. En los linderos laterales y posteriores, en cubiertas transitables el
cerramiento tendrd una altura similar al antepecho de fachada.

En cubiertas no transitables, la altura maxima del antepecho o barandilla sera de
un con diez (1,10) metros.

4. En la cubierta se podran edificar cuartos lavaderos, salida de escalera, maquinaria del
ascensor, maquinaria de instalaciones, depdsitos de agua, etc. siempre que su
superficie no sea superior al 12% de la de la cubierta.

La escalera de acceso a la cubierta, los ascensores, depdsitos y otras
instalaciones, no podran situarse a una distancia inferior a tres (3,00) metros de
la linea de fachada. No obstante, podran instalarse a una distancia inferior, si las
condiciones del edificio lo requieren, los ascensores que se instalen para mejorar
las condiciones de accesibilidad de los edificios existentes, asi como las
instalaciones que se deriven de las obras acometidas para reducir al menos en un
treinta (30) por ciento la demanda energética anual de calefaccién o refrigeracion
del edificio, en aplicacion de lo dispuesto en el TR-LSRU (Decreto Legislativo
7/2015) o ley que le sustituya.

A excepcion del pabelldn de salida a escalera y maquinaria del ascensor todas las
demas construcciones deberan tener su cubierta dentro de un plano de 452 de
inclinacion apoyado en la linea de remate de la fachada.

Los depodsitos de agua y al igual que los tendederos de ropa, estaran
comprendidos dentro del plano de referencia del apartado anterior. Estos
extremos deberdn explicitarse en los planos del proyecto de edificacién.

Estos elementos no podrdn sobrepasar la altura de tres con cincuenta (3,50)
metros sobre la cubierta de la ultima planta permitida, a excepcion de los cuartos
de maquinas de ascensores que estaran a lo dispuesto por la normativa de
Industria aplicable, y en especial, por el Reglamento de aparatos elevadores.

5. El acceso a las cubiertas soélo se permitira por la escalera general del edificio excepto
en tipologias de vivienda unifamiliar.

6. Las plantas de instalaciones se permitiran soélo excepcionalmente cuando la
complejidad o dimensiones del edificio asi lo requieran para su funcionamiento. Esta
planta debera resolverse como remate del conjunto arquitecténico del edificio.

7. Las chimeneas de ventilacidon o evacuacion de humos, con las alturas que en orden a
su correcto funcionamiento determinen la normativa sectorial, y en su defecto el
buen hacer constructivo.

8. Las cubiertas de las edificaciones deberan tener el mismo tratamiento que si de una
fachada se tratara, debiendo presentar un acabado acorde al resto de la
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composicion. Los pavimentos o materiales utilizados para cubrir la parte superior del
plano de cubierta debera ser en colores neutros y no reflectantes.

9. Se prohibe cualquier tipo de cartel publicitario o rétulo en las cubiertas de los
edificios de uso residencial o vivienda.

ARTICULO 65. ACTUACIONES EN LAS MEDIANERAS

1. La proteccién de la estética de las edificaciones requiere la conservacion y el
mantenimiento de la medianera en condiciones de ornamento publico que, en el
caso de que se trate de medianeras consolidadas deberan tener el tratamiento de
fachadas.

2. Cuando aparezcan medianerias al descubierto, como consecuencia de diferentes
alturas, retranqueos y profundidad edificable, éstas deberan acabarse con los
mismos materiales, color, textura y tratamiento que la fachada del edificio.

Sera obligatorio el tratamiento como tales de todas las medianeras que se
produzcan, tanto por exceso como por defecto del nuevo proyecto, con los
siguientes criterios:

a) Cuando la medianera vista sea propia, se dara a ésta el mismo tratamiento de
la fachada exterior correspondiente a la parcela.

b) Cuando la medianera vista sea la vecina, se le dard, por el promotor de la finca
en obras de nueva edificacion (incluso si estas se realizan en edificios
catalogados), un tratamiento adecuado a la parte que haya quedado al
descubierto.

c) Si la medianera vecina se encuentra manifiestamente deteriorada, el promotor
estard obligado a adecentarla en condiciones de calidad analogas a las de la obra
propia.

3. Con caracter previo o simultaneo a cualquier actuacion que comporte el uso
paisajistico de una medianera propia 0 ajena, es preciso que ésta haya sido objeto de
obras de adecuacidn constructiva.

4. las obras de adecuacion constructiva de las medianeras deberan de cumplir las
condiciones siguientes:

a) Se reparardn las patologias que presente y se adoptaran las medidas
constructivas necesarias para evitar otras futuras.

b) El revestimiento de la medianera se realizard con materiales que garanticen la
solidez y la durabilidad utilizando acabados propios de fachada.

c) Los cables y otros elementos ajenos a la identidad de la medianera tienen que
ser debidamente reconducidos.

d) Se deberan suprimir de la medianera todos los elementos obsoletos.

5. El uso natural de las medianeras se realizard a través de tratamiento pictdrico,
arquitectonico o vegetal, con la finalidad de armonizarla con el paisaje urbano.
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Requerird la obtencion previa de la licencia municipal o comunicacidon previa de
obras. El documento para la tramitacidon deberd de incluir un estudio de adecuacidn
constructiva y compositiva para su tratamiento como fachada, debiendo proyectarse
una actuacion de larga duracidn e integrada en el tratamiento global de todo el
paramento, de forma que se mejoren las condiciones estéticas, constructivas y
medioambientales del conjunto.

No se permitira la actuacién de uso identificativo o de publicidad en las medianeras.

Se permite la ubicacién de la caja de escaleras en fachada si esta solucién contribuye
a minimizar el impacto de medianeras preexistentes, sin perjuicio del respeto a los
valores protegidos propios o de edificaciones colindantes. Se garantizara en este caso
la adecuada integracidn de este elemento en el resto de la composicién.

La apertura de huecos arquitecténicos en una medianera consolidada que dé a
espacio publico, requiere la obtencion previa de la licencia municipal de obras y el
tratamiento de la totalidad de la misma como fachada. Una vez ejecutada, a los
efectos de la aplicacién de esta Ordenanza, pasara a tener la consideracion de
fachada.

Las actuaciones singulares reguladas en el presente capitulo, podran ser denegadas
por razones de manifiesta falta de adecuacién al ambiente o entorno urbano de su
situacion o emplazamiento.

ARTICULO 66. ACTUACIONES EN LA FACHADA

1.

2.

Tanto en edificios existentes como en aquellos de nueva edificacién, cualquier
intervencion en las fachadas deberd tener en cuenta la composicién y valores de las
construcciones del entorno.

Toda edificacién debera contar con una placa que especifique el nUmero de gobierno
gue le corresponda. Si el edificio dispone de mas de un portal, debera diferenciarse la
numeracion de cada uno de los portales de acceso.

ARTICULO 67. COMPOSICION DE LA FACHADA

1.

Las soluciones de ritmos y proporcion entre los huecos y macizos en la composicién
de las fachadas, deberdn adecuarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la
edificacidn, del entorno, y especificas de las edificaciones catalogadas, si su presencia
y proximidad lo impusiese.

En edificios catalogados, cualquier intervencién en fachadas protegidas debera
respetar la composicion original de la misma, asi como sus materiales, procurando
restituir elementos y huecos que hubieran sido modificados, siempre que las
condiciones de habitabilidad del inmueble y las normativas sectoriales lo permitan.

De igual manera, las obras de ampliacién en altura o en longitud de fachada de
edificios catalogados deberdn adecuarse a la fachada protegida preexistente,
resaltando los valores que motivaron su proteccion, pero con un disefio
contemporaneo, que no reproduzca estilos anteriores. Es decir, la composicion
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deberd adaptarse a su esencia, pero sin imitar estilos ni composiciones de otras
épocas.

Este mismo criterio regirda para el tratamiento global de fachadas,
evitandose la incorporaciéon a las mismas de réplicas de elementos
decorativos como cornisas de remate, lineas de imposta, falsas molduras,
balaustradas de falsos torneados de cemento, etc.

4. En los edificios de nueva construccion y en las ampliaciones de edificios protegidos,
se procurara que el proyecto arquitecténico siga una linea contemporanea que no
mimetice estilos del pasado pero que no distorsione los valores propios del edificio y
del entorno.

5. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicion y
materiales similares a los de la fachada principal.

6. Por razones de composicién del espacio urbano y concordancia con el resto de los
edificios, en areas de uso caracteristico residencial, se prohiben las fachadas ciegas,
debiendo, en todo caso, mantenerse la iluminaciéon natural a través de la fachada.

ARTICULO 68. MATERIALES DE FACHADA

1. En las fachadas protegidas de edificios catalogados deberan utilizarse los materiales
originales caracteristicos de la edificacion.

2. En el exterior de las fachadas se emplearan materiales de buena calidad, tanto en las
plantas principales como en los elementos de cubierta y construcciones auxiliares
sobre ella, prohibiéndose aquellos que por su escasa durabilidad, dificultad de
conservacion o poca proteccién de la obra, desmerezcan el decoro de la via publica.

3. Con caracter general deberan tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Enfoscado y pintado: Con cardcter general, todas las fachadas deberan presentar
su exterior enfoscado y pintado con textura lisa y acabado mate y color. Se
permite también el uso de técnicas del tipo estuco de cal y el uso de morteros
monocapa de acabado liso en los colores sefialados en la ordenanza.

b) Aplacados: Se permiten los aplacados de piedra natural lisos segun la coloracién
establecida, y en ningun caso pulimentado o con acabados brillantes.

c) Panelados: Se permite el uso de paneles tanto fendlicos como de otros materiales
aptos para su colacién en fachadas.

El panel debera ajustarse al cromatismo que establece el articulo 45 de la
presente ordenanza.

4. De forma general no se permitird ningln otro material en fachada que los
contemplados en esta ordenanza. Quedan expresamente prohibidos los siguientes
materiales y acabados en toda la fachada:

a) Acabados con pinturas plasticas o acrilicas

_— =
gesplan %g



b) Los revestimientos de plaqueta decorativa, gresite, ladrillos vidriados,
fibrocemento, chapa metalica.

¢) Los acabados rugosos tipo gotelé, cotegran, vidrio machacado y revestimientos de
aglomerado de resinas sintéticas tipo granulite o similar a excepcién de la tirolesa
por constituir un tipo de acabado tradicional de la zona.

d) Los muros cortina y sistemas analogos, como solucidn uUnica para toda la fachada.
Puntualmente podra utilizarse de forma muy justificada.

e) La utilizacién de fabricas de materiales comunes, bloques de hormigdn vibrado,
ladrillo ceramico, etc., sin su correspondiente revestimiento, tanto en fachadas a
espacios libres, como en aquellas medianerias que provisionalmente hayan de
qguedar vistas, salvo que los materiales empleados sean fabricados especialmente
para ser vistos, en cuyo caso deberdn tratarse con el aparejo apropiado.

f) En los casos de obras en edificios ya existentes, tanto catalogados como no
catalogados, el picado de los revestimientos de mortero con el objetivo de dejar al
descubierto la fabrica excepto en los casos puntuales en los que se corresponda
con la solucidn original debidamente demostrada su preexistencia.

5. Las carpinterias pueden ser de madera, perfiles metalicos pintados, aluminio en color
o PVC. No se admite la madera clara en su color natural, debiendo ser tintada,
pintada o barnizada en mate. A los efectos de garantizar una adecuada estética
urbana, los cerramientos de seguridad de los locales comerciales (rejas, persianas
enrollables...) no podran colocarse en el plano de fachada, sino que habran de
disponerse interiores a la carpinteria en el interior del local.

6. Los edificios catalogados se acabaran con materiales cuyo resultado final esté dentro
de la gama de colores, establecido en esta ordenanza, basada en los colores
tradicionales, que son el resultado de la mezcla de la cal con pigmentos naturales.

Las carpinterias y otros elementos sobrepuestos a la fachada se realizaran a su
vez en color libre, atendiendo que se produzca una combinacion adecuada con
los colores de base definidos en esta ordenanza y buscando en cualquier caso el
contraste cromatico. Las carpinterias de madera se podran acabar o bien
mediante barnizados: mate, satinado o brillante o con pintura al esmalte,
preferiblemente en acabado mate, siendo aceptable el brillante.

ARTICULO 69. CARPINTERIA EN FACHADAS: PLANTA BAJA

1. De forma general en edificaciones de nueva planta, se disenaran portales, entradas al
ascensor y principios de la escalera con un cerramiento diafano. No se admiten
retranqueos, pasillos o elementos que dificulten la visibilidad desde la via publica.

2. Cuando por razones de uso se tengan que modificar las carpinterias y cierres, se
deben tener en cuenta, los aspectos siguientes:

a) Se ha de posibilitar la correcta ubicacion de los elementos regulados por esta
normativa.
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b) La carpinteria y los cierres de toda la planta baja de un mismo edificio tienen que
ser coherentes.

3. Se prohiben:

a) Los escaparates, terrazas y cualquier otro elemento cerrado que invada el espacio
publico.

b) Los cerramientos de huecos que excedan el plano de fachada.

4. Llas puertas y cierres de los locales tienen que estar totalmente libres de elementos
adosados.

5. Se admite la colocacion de un pictograma circunscrito al ambito del umbral del hueco
de fachada en planta baja. Sélo se permite un pictograma de identificacidon y en
ningun caso se adosaran roétulos sobre las rejas de cierre o los elementos de
carpinteria moviles..

6. Cuando se trate de carpinterias y cierres en edificios Catalogados:

a) Prevalecerd la conservacion de la carpinteria de un local o vestibulo en planta baja
originarios. En caso de que no existan datos sobre la originaria, se dispondra la
qgue mejor corresponda con el estilo arquitecténico, previa propuesta técnica.

b) Excepcionalmente, se admitira la modificacién de los antepechos de los huecos de
planta baja en los niveles de proteccién parcial y ambiental, justificandose
debidamente por motivos de accesibilidad o compatibilidad de usos. Para su
autorizacion debera aportarse previamente un estudio conjunto de la fachada,
gue sera evaluado en cada caso.

c) Se admitirdn cierres, Unicamente en el interior de los huecos de la planta baja de
los edificios catalogados, manteniendo la composicién arquitectonica de la
fachada y sin alterar ni afectar negativamente los elementos compositivos u
ornamentales de la misma. En ningun caso podra suponer interferencias en la
contemplacion del bien protegido manteniendo las lineas compositivas del edificio
sin llegar a ocultarse sus elementos decorativos y ornamentales.

d) No se admitird la colocacion de pictogramas sobre las persianas metalicas u otros
sistemas de cierre de los locales.

ARTICULO 70. CARPINTERIA EN FACHADAS: PLANTAS ALTAS

1. Se admite la utilizacién de un Unico sistema de carpinteria y cierres en todos los
huecos arquitecténicos en plantas piso y atico de una fachada, en todos sus aspectos
(colocacion, disefio, material y color) en alguna de las condiciones siguientes:

a) Que se conserven la carpinteria y cierres previstos originalmente en el proyecto
arquitectonico, o en su defecto, los existentes.

b) Que se restituyan la carpinteria y cierres previstos originalmente en el proyecto
arquitectonico en su posicién y cromatismo originarios o en su defecto, las
existentes.
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c) Que se obtenga el titulo habilitante correspondiente segin un estudio
arquitectonico global. A la correspondiente solicitud del titulo habilitante se
debera acompafar acuerdo de aprobacidon de la actuacidon pretendida por la
comunidad de propietarios del e edificio, o en su defecto, el propietario o
conjunto de propietarios.

2. En los edificios catalogados, se seguiran las determinaciones establecidas en el
Catalogo Arquitectdnico, Arqueoldgico, Etnografico de Elementos Protegidos.

3. La carpinteria y los cierres de los huecos arquitecténicos de las plantas piso y atico
tienen que estar libres de elementos superpuestos.

4. No se admite la utilizacion de vidrios reflectantes.

5. Cuando concurra causa justificada se podra autorizar el cerramiento de terrazas y
balcones existentes seglin un “proyecto de conjunto de la fachada”. Las condiciones
serdan las siguientes:

a) La documentacion consistird basicamente en un Documento técnico redactado
por técnico competente, con arreglo a la normativa urbanistica y sectorial,
reflejando si la obra supone o no una modificacidn sustancial de la distribucién de
la vivienda, y acuerdo de la comunidad de propietarios sobre la conformidad de
dicho documento técnico y el compromiso de asumirlo por todos los propietarios.

b) Sera el conjunto del edificio el que obtenga el titulo habilitante correspondiente,
debiendo ejecutarse el proyecto de manera unitaria.

¢) Una vez terminada la obra, se debera de aportar certificado expedido por técnico
competente en donde se especifique que las obras han sido ejecutadas conforme
al proyecto.

6. En edificios en que se hubieran realizado cerramientos desordenados de terrazas y
balcones, el ayuntamiento podra requerir la adecuacion de los mismos a una solucién
de disefio unitario de acuerdo al parrafo anterior.

ARTICULO 71. CROMATISMO

El color de los paramentos de fachada de los edificios debera ser el natural de los materiales
y cuando las superficies vayan pintadas lo serd en la gama predominante en el conjunto a fin de
armonizar con el mismo.

1. Se establece como gama cromadtica preferente el blanco crudo, los grises, los ocres,
asi como otros colores mas frios pero siempre todos ellos en tonalidades pastel.

2. Seincluye una gama orientativa de colores combinables entre si. Estos colores podran
sustituirse por otros, siempre y cuando, quede justificado en el proyecto su mejor
adecuacién al entorno. Quedan prohibidos los colores estridentes, brillantes y
metalicos.

Se permitiran, asimismo, tanto el blanco crudo como aquellos otros colores cuya
presencia histdrica en edificaciones protegidas esté acreditada y no constituyan
un impacto ambiental en la zona.
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3. Estas determinaciones de color son extensivas a los distintos elementos de la fachada
jugando con diferentes tonalidades para resaltar su presencia.

4. Serd preceptiva la presentacion de la muestra de color junto con el proyecto de
edificaciéon para su conformidad por el Ayuntamiento.

5. No se permiten paramentos exteriores sin el acabado correspondiente, a no ser que
el propio sistema constructivo sea susceptible de considerarse acabado.

ARTICULO 72. VUELOS

Es todo elemento constructivo de la edificacién que sobresalga de la alineacién de la misma
en sus plantas altas. Pueden ser abiertos y cerrados.

Los vuelos cerrados estan constituidos por volumenes delimitados en todo su perimetro por
cualquier tipo de obra de fabrica o carpinteria ejecutada desde el piso hasta el techo de la planta.

Los vuelos abiertos quedan definidos por plataformas cuyo cerramiento debe estar limitado
a cualquier tipo de obra no superior a 1,50 metros de altura del plano en que se apoya, quedando el
resto abierto.

ARTICULO 73. VUELOS CERRADOS
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Los cuerpos volados cerrados se permitiran bajo las siguientes condiciones:
a) En calles de ancho superior a 8 m.
b) Con un vuelo maximo del 7% del ancho de la calle con un maximo de 1,20 m.

c) La longitud en planta no serd superior a la mitad de la linea de fachada y se
retirard de la linea de contigiiidad de la finca colindante un minimo de 60 cm.

d) Se permite compensar en la totalidad de la fachada los volimenes resultantes de
los apartados b) y c) anteriores.

e) La altura minima sobre la rasante de la acera serd de 3,50 m.

ARTICULO 74. VUELOS ABIERTOS

Los cuerpos volados abiertos se permitiran bajo las siguientes condiciones:
a) Con un vuelo maximo del 10 % del ancho de la calle con un maximo de 1,50 m.

b) Con las mismas condiciones de los apartados c), d) y e) del articulo anterior.

ARTICULO 75. ELEMENTOS VOLADOS O SOBREPUESTOS

Se entiende por elementos volados o sobrepuestos a aquellos salientes de fachadas que no
son habitables, ni transitables, ni ocupables y forman parte de la ornamentacion o proteccion de la
fachada y cubierta o tienen un caracter de elemento afadido por cualquier motivo. Se distinguen
los siguientes tipos:

a) Elementos funcionales, tales como persianas, rejas, etc.

b) Elementos ornamentales, tales como molduras, recercados, etc.
c) Salientes de cubierta, tales como cornisas y aleros.

d) Techados exteriores, tales como marquesinas y toldos.

e) Anuncios publicitarios, tales como muestras y banderines.

f) Elementos técnicos en fachada

ARTICULO 76. ALEROS Y CORNISAS

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacidn exterior o sobre la separacién a
linderos o retranqueos, no excedera de cincuenta (50) centimetros y se permitiran siempre vy
cuando la altura minima sobre la acera o plano urbanizado de la parcela sea igual o superior a tres
con cincuenta (3,50) metros en cualquier punto en que se mida. En el remate de las edificaciones,
ultimo forjado,

ARTICULO 77. MARQUESINAS - PORCHES Y SOPORTALES

1. Se consideran marquesinas o porches toda construccion techada de estructura ligera
adosada a la fachada y sin cerramientos laterales. Salvo que la normativa particular
establezca lo contrario, se permitiran en todas las tipologias edificatorias, a excepcion
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de los inmuebles catalogados, que se someteran al régimen de intervenciones que se
establezca para cada uno. Queda prohibida la ejecucion de porches en fachadas
situadas sobre la alineacion exterior o publica de la parcela. En el resto de los casos
se permitird la ejecucién de los mismos siempre que no invadan espacios de
retranqueo, separacion a linderos o dominio publico, sujetos a las siguientes
condiciones:

a) Solo se permitird la construccion de marquesinas o porches cuando se proyecten
de acuerdo con la composicion del conjunto de la fachada o formen parte del
proyecto arquitectdnico original del edificio.

b) En edificaciones catalogadas no se admitird la disposicién de marquesinas que no
formen parte del proyecto original del edificio.

c) Se admiten las marquesinas superpuestas a la arquitectura existente cuando el
establecimiento ocupe la totalidad de la planta baja de la edificacion, siempre y
cuando se cumplan las siguientes condiciones:

- La marquesina tiene que ocupar el hueco arquitectdnico de la entrada del
local y no puede ocultar los elementos decorativos del encuadre. Estara
disefiada como un elemento laminar, sin mas espesor que lo que
técnicamente requieran los materiales, realizado con estructura ligera. En
todo caso, serd el resultado de un proyecto global de armonizacién de la
fachada y su relacién con el espacio publico inmediato.

- Las caracteristicas dimensionales de estos elementos no interferirdn el uso
normal de la via publica, y tienen que estar en relacion directa con el perfil de
la via, anchura de la calle y, en su caso, las aceras. El vuelo total de la
marquesina no podrd superar uno con cincuenta (1,50) metros y la distancia
en horizontal desde la proyeccién del punto de maximo saliente y el canto del
bordillo de la acera no podra ser inferior a cincuenta (50) centimetros.

- La instalacidn de las marquesinas sera en todo caso volada, no permitiéndose
en ningun caso la colocacion de patas, pilares u otros elementos para
sustentar la marquesina, que no sean los propios elementos de sujecidon
situados en el plano de fachada. Su punto mas bajo, estara a un minimo de dos
con veinte (2,20) metros de la acera.

- Las marquesinas, asi como cualquier elemento sujeto a los muros del edificio
no podran ser utilizados para colgar de ellos ningun tipo de objetos o de
separaciones verticales.

d) La altura libre de la marquesina o porche en cualquier punto sera igual o superior
a la altura libre de la planta baja a la que se adosan.

e) Ningun elemento del porche podra situarse a una altura superior a uno con
cincuenta (1,50) metros medida verticalmente desde el plano superior del forjado
de techo de la planta baja.

f) Su superficie computara al cincuenta (50%) por ciento a efectos de edificabilidad y
de ocupacion, debiendo cumplir con los retranqueos y separacion a linderos.
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g) La mdaxima superficie destinada a marquesina o porche no podra ser superior al
diez (10%) por ciento de la superficie edificada total.

h) Las marquesinas no podran verter por goteo a la via publica.

i) Respetaran en todo caso el arbolado existente en la acera y las instalaciones y
mobiliario publicos.

Se entiende por soportal una construccion porticada, comprendida en planta baja de
un edificio e incorporada a su volumen.

a) Si en una construccién de nueva edificacidn se proyectan soportales en alineaciéon
oficial de calle, no podran rebasar dicha alineacién con los elementos verticales de
apoyo, su ancho interior libre sera como minimo de dos con cincuenta (2,50)
metros; y su altura la correspondiente en planta baja del edificio, segin las
condiciones del uso o la zona en que se encuentre. Estos soportales y los pasajes
qgue los comunican, en su caso, podran quedar abiertos o disponer cancelas para
su cerramiento nocturno a cargo de la comunidad.

b) Podran proyectarse espacios exteriores cubiertos siempre que por su
configuracion y disefio queden garantizadas sus condiciones de seguridad,
salubridad e higiene.

ARTICULO 78. TOLDOS

1.

En calles arboladas, los toldos en ningun caso podran dafiar los troncos ni las ramas
de los arboles; ademas no deberan impedir la visibilidad de las chapas indicadoras de
la nomenclatura de las calles ni de las sefiales de trafico. En espacios o itinerarios
peatonales se realizardn de tal manera que no podran constituir obstaculos para el
transeunte ni para los vehiculos de emergencia.

El color y disefio de los toldos tiene que adecuarse con la gama cromatica presente
en la arquitectura del edificio, y en todo caso, debe ser el mismo para todos, a
excepcion de los que pudieran situarse en actividades comerciales de planta baja. Se
estableceran segln un proyecto del conjunto de la fachada, que debera contar con el
acuerdo de la comunidad de propietarios o el propietario del edificio, o en su defecto
el conjunto de propietarios del mismo.

El toldo deberd mantenerse en perfectas condiciones de salubridad, seguridad vy
ornato publico. La estructura de sustentacién serd estable significativamente a la
accion del viento, por lo que el titular de la instalacién arbitrara las medidas que se
deban de aplicar en materia de seguridad.

No se permitira la instalacion conjunta de parasoles y toldos para un mismo local,
salvo en aquellos casos en que su disposicion permita una distancia libre entre ambos
de al menos uno con ochenta (1,80) metros.

Los toldos fijos tendran la consideracién de marquesina y por tanto cumpliran con las
condiciones sefialadas para ello.
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6. No se admitiran los toldos que se pretendan colocar en plantas bajas que cuenten
con retranqueos delimitados por cerramiento exterior. En el caso de que no exista
cerramiento se admitird el toldo en las condiciones establecidas para las fachadas en
planta baja, considerando la linea de edificacion como fachada.

7. Se admite la instalacion de toldos en los huecos arquitecténicos de las plantas piso y
atico de un edificio:

a)

b)

En el caso de disponerse en los balcones se admitira que ocupen la totalidad del
este espacio disponible, aunque no se corresponda con el del hueco o huecos
arquitectonicos que existan.

Deberdn presentar una imagen unitaria para cada uno de los elementos de la
fachada, siendo estod del mismo color y modelo. Ademas no podran contener
publicidad ni identificaciéon de la actividad que se pudiera desarrollar en el
inmueble de referencia.

8. En edificios catalogados:

a)

b)

c)

d)

No se admite la disposicion de publicidad en los toldos.

No se admite identificacion en el toldo, ni fijaciones al pavimento, ni cerramientos
verticales.

No se podrdan ocultar los elementos arquitectonicos decorativos del encuadre, y se
deberd de respetar la composicién y la imagen de la fachada.

Las opciones o soluciones para toldos que se elijan deberan ser iguales para todos
los locales situados en planta baja en el mismo edificio.

En edificios catalogados su autorizacidén requiere de la presentacién previa de un
estudio de la fachada, debiendo ajustarse a la gama de colores establecida para
este tipo de edificios y atendiendo a que se produzca una combinaciéon adecuada
con los colores del inmueble.

9. En la planta baja de fachadas en suelo rustico, no se admitira la colocacién de toldos
en caso de vias rodadas sin acera.

10. Instalacién de toldos:

a)

b)

Los toldos se tienen que colocar sobre los huecos arquitectonicos dentro del limite
material de la fachada del establecimiento a que corresponda y en ningln caso
pueden ocultar los elementos decorativos del encuadre, aunque el edificio no esté
especialmente protegido.

En el caso de toldos plegables las barras tensoras y otros elementos de la
instalacién se situaran a una altura minima sobre el nivel de la acera de dos con
veinte (2,20) metros, incluido los flequillos o laterales. La distancia en horizontal
desde la proyeccién del punto de maximo saliente y el canto del bordillo de Ia
acera no podra ser inferior a cincuenta (50) centimetros, con un vuelo maximo de
dos (2,00) metros. En el caso de disponerse en calles peatonales el vuelo maximo
serd de uno con cincuenta (1,50) metros y en espacios peatonales se podra
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disponer hasta el maximo de dos (2,00) metros, siempre y cuando no se dificulte el
paso de los vehiculos de emergencia.

c) En el caso de toldos fijos o capotas ningun punto del toldo o flequillo se situara a
una altura minima sobre la rasante de la acera de dos con veinte (2,20) metros,
con un vuelo maximo de ochenta (80) centimetros. La distancia en horizontal
desde la proyeccién del punto de maximo saliente y el canto del bordillo de la
acera no podra ser inferior a cincuenta (50) centimetros.

d) El toldo puede exhibir el identificador del establecimiento que ird pintado,
rotulado o grafiado sobre la tela, integrado en el mismo y en una sola posicidn,
con una altura maxima de veinticinco (25) centimetros.

e) No podran tener cerramientos verticales ni fijaciones al pavimento salvo aquellas
concesiones de ocupacién del espacio publico que pudieren otorgarse por razones
excepcionales, debiendo ser, en estos casos, de material transparente y flexible.

ARTICULO 79. MUESTRAS

Se entiende por muestras los anuncios referentes a la denominacién del establecimiento
donde se colocan.

1.

Su uso esta restringido a planta baja. No pudiendo ocupar huecos de
establecimientos o actividades en plantas superiores a esta.

Deberdn ocupar el ambito superior de los huecos de fachada, a una altura minima de
2,20 m. y estando restringidos a mismo.

Las dimensiones irdn de los 50 cm. de alto a una dimensidn igual o inferior al hueco
de fachada donde vayan insertados.

En los edificios exclusivos, con uso de espectdculos, comercial o industrial, en la parte
correspondiente de la fachada, podran instalarse con mayores dimensiones, siempre
gue no cubran elementos decorativos o huecos o descompongan la ordenacion de la
fachada, para cuya comprobacidn sera precisa una representacion grafica del frente
de la fachada completa.

Solo se permite el anuncio luminoso en forma de focos independientes vy
normalizados que iluminen las muestras. Para su autorizacién se seguira un tramite
previo de audiencia a los usuarios de viviendas con huecos situados a menos de diez
(10) metros del anuncio o quince (15) metros si lo tuviera en frente. Se evitara la
contaminacién luminica segun normativa especifica.

Para la verificacion del cumplimiento de estas condiciones, la solicitud o
comunicacion del titulo habilitante correspondiente estara acompafiada de una
representacién gréfica y/o fotografica de la fachada del edificio con la inclusién del
anuncio.

ARTICULO 80. BANDERINES

Se entiende por banderin al rétulo perpendicular al plano de fachada.




1. Solo se permitira un banderin por local -o por fachada en su caso- y se disefiaran de
forma integrada dentro del limite material de la fachada del establecimiento a que
corresponda. No pudiendo quedar comprometidas por su instalacion ningun
parametro de seguridad, habitabilidad o de apreciacién de valores singulares de la
arquitectura o paisaje urbano.

2. Instalacion de los banderines:

a) Los banderines tendran como saliente maximo total sesenta (60) centimetros,
debiendo dejar una altura de paso libre minima dedos con cuarenta (2,70) metros
de la rasante de la acera o terreno circundante en caso de vias con pendiente o
desniveles, y con una altura maxima del elemento de noventa (90) centimetros.

La distancia en horizontal desde la proyeccién del punto de maximo saliente y
el canto del bordillo de la acera no podrd ser inferior a cincuenta (50)
centimetros.

b) Los banderines se situaran a una distancia minima de sesenta (60) centimetros del
borde de la parcela o esquina de fachada.

3. Los banderines serdn de soporte rigido de madera, chapa metdlica, materiales
ceramicos o pétreos.

4. No se permitira la colocacion de letreros luminosos construidos en forma de cajon,
con materiales translucidos, acrilicos, plasticos o similares con iluminacién en su
interior.

5. Los elementos de identificacién de servicios de caracter sanitario, de las Fuerzas y
Cuerpos de Seguridad, de Proteccidn Civil, asi como otros con especiales exigencias
de sefalizaciéon por el servicio que prestan, como por ejemplo las farmacias,
cumpliran las condiciones generales y las sefialadas para la instalacion de banderines.

Estos podran tener iluminacion fija sin intermitencia, destellos ni mensajes
moviles, pudiendo figurar el horario -12H o 24H- por sobrepasar los establecidos
con caracter general, sin que puedan contener ningun tipo de logo, referencia a
la actividad, nombre, informacion o publicidad.

ARTICULO 81. IDENTIFICADOR

1. Se entiende por identificador toda accién encaminada a difundir entre el publico la
informacién de la existencia de una actividad en el mismo lugar donde ésta se lleva a
cabo.

Constituyen identificacion los mensajes que indiquen la denominacién social de
personas fisicas o juridicas, su logotipo o el ejercicio de una actividad, ya sea
mercantil, industrial, profesional o de servicios, ejercida directamente por estas
personas en el inmueble donde la identificacion se instale.

2. Se permitira un identificador por local y se disefiard de forma integrada dentro del
limite material de la fachada del establecimiento a que corresponda, utilizando
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materiales que se integren en el propio entorno ambiental de la zona y en el valor
arquitectonico del edificio.

Si los locales estuvieran localizados con dos frentes a calles distintas, se podra
autorizar un identificador en cada una de las fachadas.

3. La retirada implicara la reparacion del paramento en la parte afectada debiendo
guedar la fachada en condiciones idénticas al resto. En cualquier caso, serd el
propietario del local el responsable ultimo de las retiradas y/o reparaciones
oportunas.

4. Los identificadores se colocaran en planta baja sobre los paramentos de fachada
paralelos al plano de estas.

5. Las dimensiones maximas de los identificadores seran veinticinco (25) centimetros de
largo por veinticinco (25) centimetros de largo. Debiendo colocarse a una distancia
minima de veinte (20) centimetros del borde de fachada o los huecos sin afectar a
elementos arquitectdnicos significativos y a una altura minima de un metro vy
cincuenta centimetros de la rasante del eje de fijacidn.

6. En caso de existir mds de una actividad en el inmueble los identificadores deberan
colocarse convenientemente agrupados y alineados con un (1) de separacién entre
ellos. En este supuesto la altura la definirda el eje medio del conjunto del la
agrupacion.

7. El Ayuntamiento realizara un analisis pormenorizado de los edificios catalogados con
motivo de las solicitudes de instalacion de elementos identificadores, con el fin de
garantizar la armonia del conjunto y la mejor disposicion de los espacios para cada
una de las actividades en la fachada de los inmuebles y siempre teniendo en cuenta
el nivel de proteccion y el estilo arquitecténico del elemento.

ARTICULO 82. PUBLICIDAD

Se entiende por publicidad a toda accidon encaminada a difundir entre el publico marcas,
simbolos o cualquier tipo de informacién de productos y de servicios, con el fin de promover, de
forma directa o indirecta, el consumo, el conocimiento o la contratacién de bienes muebles o
inmuebles o de servicios.

1. En la planta baja de las fachadas se admite la instalacién de publicidad en las
condiciones siguientes:

a) Se podran colocar en puertas acristaladas, ventanas o escaparates ocupando una
superficie efectiva total por hueco del 20%. El resto del escaparate o hueco donde
se instale debera permanecer con sus caracteristicas iniciales a fin de no restringir
o disminuir su iluminacion. Se admitira también los rétulos que anuncien la venta
o el alquiler de los locales situados en el mismo edificio.

b) No se admitird publicidad de acuerdo con el apartado anterior en aquellos casos
en los que se dispongan rétulos identificadores dentro del mismo hueco.
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c) En edificios residenciales en cuyas plantas inferiores exista un centro comercial
con varias actividades se admitira la colocacidon de publicidad de acuerdo con el
apartado a. siempre que corresponda al establecimiento.

d) Cuando cesen las actividades a las que van vinculadas instalaciones publicitarias se
retirardn de las fachadas estos elementos. La retirada implicara la reparacion del
paramento en la parte afectada, eliminando cualquier cableado que pudiera
existir, y realizando el acabado en idénticas condiciones que el resto de la fachada.
En cualquier caso, serd el propietario del local el responsable ultimo de las
retiradas y/o reparaciones oportunas.

2. Se admite Unicamente la instalacion de publicidad en las plantas piso y atico que
anuncien la venta o alquiler de inmuebles situados en el edificio, en las condiciones
siguientes:

a) Lainstalacién de un Unico rétulo por vivienda o unidad de local a cada fachada a
la que dé frente.

b) Se situara en el interior de las ventanas correspondientes al piso o local de que se
trate.

c) En el mensaje no puede constar otra informacion que la identificaciéon del
vendedor, el objeto del anuncio y los medios de contacto.

ARTICULO 83. INSTALACIONES EN LA FACHADA

1. luminacion:

Se admite la iluminacion global de las fachadas de los edificios, mediante la
presentacion de un proyecto que recoja la justificacion y circunstancias para su
viabilidad, que en todo caso estaran amparadas por las caracteristicas
monumentales, de especial catalogacion del inmueble o interés arquitecténico.

La iluminacién exclusiva de la planta baja con elementos que no formen parte de
la identificacion que se puedan disponer segun las determinaciones de esta
normativa estara limitada, de tal modo que solo excepcionalmente se podrdn
admitir: luminarias individuales, motivadas por la escasez luminica del espacio o
el embellecimiento de la fachada, e iluminacion sobre los elementos del
cerramiento, en el caso de existir retranqueo, siempre segln un disefio que sea
acorde con el conjunto y no entendiéndose como iluminacidn exclusiva de planta
baja.

Para la iluminacién de fachadas se debera garantizar que el flujo luminoso se
dirija siempre que sea posible de arriba a abajo y procurando que los rayos
luminosos estén dirigidos exclusivamente a la superficie a iluminar. Se evitara la
contaminacion luminica segiin normativa especifica.

En cualquier caso las instalaciones que se autoricen han de cumplir con las
estipulaciones sefialadas al respecto en las leyes y reglamentos vigentes en
materia de proteccién de la calidad astrondmica, cuestion que debera venir
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ampliamente justificada en los proyectos que se presenten, exigiéndose
documentacién fotométrica y datos técnicos de las luminarias proyectadas.

Los elementos dispuestos para la iluminacion de fachadas en ningun caso
ocultaran o desvirtuardn los elementos arquitectonicos o decorativos singulares
de la misma. Estaran situados a una altura sobre el suelo tal que no dificulte la
circulacién peatonal o rodada y no se podran percibir desde el nivel de la calle.

También se evitara que su disposicidon produzca molestias o deslumbramientos a
los usuarios del propio edificio o colindantes.

2. Instalaciones de climatizacion y de captadores solares térmicos:

En los proyectos de construccion de edificios de nueva planta y de rehabilitacion
integral se preverd la preinstalacion de climatizacion y de captadores solares
térmicos, individuales o colectivos, definiendo la ubicacion y la dimension de los
conductos de reparto, de las entradas y salidas de aire y de la maquinaria, y en
general de todos los elementos necesarios para el correcto funcionamiento de la
instalacion.

Estas instalaciones tenderdan a situarse en la cubierta de la edificacién,
garantizando la menor percepcién posible desde la via publica, en las condiciones
establecidas en esta Ordenanza, Normas comunes a los Conjuntos Histéricos, de
la ley de Patrimonio Histérico de Canarias, cuando sea preceptivo.

Igualmente, ya sea en obra nueva o edificaciones existentes, podran emplazarse
en otras ubicaciones del inmueble, y en caso de que se localicen en la fachada,
deberdan permanecer ocultas tras el plano de esta y visualmente integrado
mediante un disefo que evite pueda ser visible desde la via publica. Los
elementos de carpinteria o cerrajeria que posibiliten su ocultacion, seran de
caracter fijo para imposibilitar su apertura, y en cualquier caso, se garantizara en
todo momento el aislamiento acustico, de acuerdo a lo establecido en el CTE DB-
HR y resto de normativa aplicable, frente al resto de vecinos y viandantes.

No se permitiran en los balcones o terrazas, aunque no sean visibles desde la via
publica.

El proyecto que defina estas instalaciones, tendra que atenerse a los siguientes
criterios de repercusién en fachada:

La solucién debe ser la misma para todos los huecos arquitectonicos de un mismo
edificio.

El aparato de salida al exterior de la instalacidn se integrard en la carpinteria o
rehundido en la fachada, sin sobresalir de su plano vertical, y se adaptara a ésta
en su disefio, material y color mediante rejas y similares. La salida de aire al
exterior no se realizard a menos de dos con cincuenta (2,50) metros respecto la

cota exterior de suelo, y la direccién de salida tendra un angulo de 202 medido
respecto el plano de espacio exterior.
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Se definirdn las condiciones acusticas, velocidades, caudales de aire vy
temperatura en la desembocadura en fachada. Igualmente se hara referencia a
los huecos inmediatos que pudieran verse afectados por la instalacién. Dentro de
los valores de disefio medidos en el plano de fachada del inmueble, ha de tenerse
en cuenta: la velocidad de salida serd inferior a 1,5 m/s y el salto térmico entre el
aire trasegado y el del exterior (con el sistema apagado), no podra ser superior a
+159C.

No se admitira la salida por un Unico punto de caudales superiores a 7.200 m3/h
si existen huecos de otras propiedades a menos de dos (2) metros.

La colocacién de estos elementos en locales situados en edificios catalogados
(con cualquier nivel de proteccién) sera objeto de una atencidn especial en su
integracion compositiva, y se podra denegar su salida hacia la fachada cuando las
caracteristicas de la carpinteria o cierres originales no lo admitan.

La instalacion ha de contar con sistema de apagado automatico que garantice
que esté fuera de servicio diariamente en el periodo de cierre de la actividad.

Ninguna instalacion de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuaciéon de
humos o extractores, podra sobresalir del plano de fachada exterior.

La instalacidn de aparatos de aire acondicionado visibles desde la via publica,
requerird un estudio del alzado del edificio, no pudiendo instalarse sino en la
posicidn en que menos perjudiquen a la estética de la fachada y sin romper su
cerramiento.

Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados en
alineacién exterior, no podran tener salida a fachada a menos de tres con
cincuenta (3,50) metros sobre el nivel de la acera.

3. Instalacion de antenas:

La instalacion de todo tipo de antenas y sus elementos auxiliares de conexion al
exterior tienen que someterse a esta Ordenanza. Se incluyen tanto las antenas de
recepcion como de emision de ondas electromagnéticas de radiodifusion,
television, telecomunicaciones, telemando, etc., en cualquiera de sus formas
posibles: de filamento, de pilar o torre, parabdlicas, por elementos o cualquier
otra que la tecnologia actual o futura haga posible.

La instalacidon de antenas en las edificaciones queda expresamente prohibida en
las fachadas, a excepcion de aquellas instalaciones minimalistas que
necesariamente hayan de instalarse en esta situacion y que han de quedar
plenamente integradas en el disefio de la misma.

En las cubiertas de las edificaciones se tenderd a la racionalizacion vy
colectivizacién del espacio, refundiendo las instalaciones de antenas en el menor
numero posible, sin perjuicio de lo dispuesto en el art. 32.2 de la Ley 9/2014 de 9
de mayo, General de Comunicaciones o en la normativa de aplicacién.
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En los proyectos de construccion de edificios de nueva planta y de rehabilitaciéon
integral se preverd la instalacién de antenas, definiendo su ubicacion.
Necesariamente tendran que situarse en las cubiertas planas o inclinadas,
garantizando la menor percepcidn posible desde la via publica y no perjudicar la
imagen histoérica de los edificios incluidos en el catdlogo de Patrimonio Histdrico o
de los Conjuntos Histdricos. Todo ello enmarcado en las condiciones establecidas
en esta Ordenanza, Normas comunes a los Conjuntos Histdricos, de la ley de
Patrimonio Historico de Canarias, en la Directrices especificas al respecto de las
Telecomunicaciones y en el “Cddigo de Buenas Practicas para la instalaciéon de
infraestructuras de telefonia moévil” de la FEMP.

4. Tendederosy similares

Las instalaciones de tendederos y similares no se realizardan en balcones ni
ventanas.

5. Armarios de acometidas

a) Los armarios de acometidas de instalaciones existentes en las urbanizaciones han
de quedar incluidos en las fachadas de las edificaciones que se realicen de nueva
planta o en aquellas existentes en las que se lleven a cabo obras de rehabilitacion
integral, excepto en las edificaciones incluidas en el catdlogo de Patrimonio
Histérico donde primara la proteccion del elemento catalogado.

b) Las compaiiias de suministros son responsables del mantenimiento, seguridad y
decoro de los armarios de acometidas y tienen la obligacion, a efectos de
minimizar el impacto visual, de evitar la colocacién de los mismos en espacios
publicos no habilitados expresamente para ello, cuando se trate de nuevas
ubicaciones. En el caso de armarios de acometidas existentes, se tendera a su
reubicacion en las fachadas de las edificaciones préximas, y en ultima instancia
adosadas a las mismas.

ARTICULO 84. PORTALES Y ESCAPARATES

1. Las soluciones de escaparates y vitrinas se adaptaran a los huecos definidos en el
proyecto, limitando su desarrollo a la amplitud y dimensién de los mismos.

2. La alineacion exterior no podra rebasarse con ninguna clase de decoracion de los
locales comerciales, portales o cualquier otro elemento.

3. Se permiten las persianas o elementos de proteccion de los escaparates y puertas de
locales, pudiendo ser metadlicas, preferentemente caladas, prohibiéndose los
acabados brillantes y colores que no se ajusten a los del resto del edificio o la
carpinteria. Las cajas y guias de éstas, no podran sobresalir del plano de fachada.

ARTICULO 85. PERGOLAS

1. Se considera como pérgola al elemento estructural ligero y sin capacidad portante,
desmontable, y con una cubriciéon que podra ser de material textil mévil o plegable,
material ligero calado en una proporcién superior al 50% por ciento de su superficie o
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elementos vegetales naturales. Dicha estructura no podrd tener cerramientos
perimetrales y ha de tener un fin ornamental predominantemente.

a) Se admiten en las cubiertas de las edificaciones siempre que estén debidamente
justificadas en razon del uso del edificio, debiendo en cualquier caso respetar la
separacion de las fachadas y dimensiones indicadas en las presentes Ordenanzas y
Normas Urbanisticas, retirandose, en cualquier caso, tres (3) metros como minimo
del plano de fachada y patios interiores.

b) En los espacios libres de parcela, se permite su adosado a las medianeras siempre
gue quede por debajo de la linea de coronacion de los muros. Se podran situar en
los jardines laterales y posteriores de las viviendas unifamiliares.

2. Para la autorizacion de las pérgolas en el uso residencial colectivo, sera preciso
contar con el acuerdo de la comunidad de propietarios del edificio sobre un
documento técnico adecuado, que garantice un resultado uniforme del conjunto
arquitectonico.

ARTICULO 86. MAQUINAS DE VENTA AUTOMATICA

Se admite la instalacién de maquinas de venta automatica en los huecos arquitectdnicos de
la planta baja de los edificios no catalogados que no sobresalgan de la linea de cierre del hueco, y
siempre y cuando las maquinas no lleven elementos luminosos, sonoros o sensoriales. Estos
elementos tienen que armonizar con la solucidén del cierre en el que se ubica.

ARTICULO 87. MUROS DE CONTENCION

1. Cuando por desniveles del terreno una parcela deba presentar muros de contencion,
bien hacia otras colindantes, hacia la via publica o en el interior de la misma, la altura
de éstos no superara los tres (3) metros.

2. En el caso de salvar desniveles superiores a tres (3) metros, serd preciso la utilizacién
de abancalamiento de pendientes maxima de 309, que deberan ajardinarse.

3. Habran de ejecutarse en todos los casos de manera que la cara aparente sea de
mamposteria de piedra del lugar.




TITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS
USOS
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ARTICULO 88. DEFINICION

Las condiciones particulares de los diferentes usos definidos en el instrumento de
planeamiento vigente son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes actividades para
poder ser desarrolladas donde las establezca dicho instrumento de planeamiento o el instrumento
que lo desarrolle.

ARTICULO 89. CONDICIONES GENERICAS

1. Cuando se sefialen condiciones en funcién del aforo, este se entiende calculado en
base al Cdodigo Técnico de Edificacion vigente, modulado en su caso por la normativa
sectorial.

2. En plantas bajo rasante, cuando la norma zonal o urbanistica permita usos con la
condicidon de vinculacion con planta baja, se verificarda ademds que no exista una
desproporcién manifiesta entre ambas plantas.

3. En los semisétanos independientes (sin vinculacién con la planta baja), solo podran
implantarse las actividades que prevea la norma zonal o urbanistica y siempre que el
establecimiento cumpla con las siguientes condiciones:

a) Dispondra de entrada directa desde la via publica y acceso a patinillo técnico.

b) Salvard el desnivel mediante una escalera con una meseta de un (1) metro de
longitud minima a nivel del batiente de la puerta de entrada, superando en
cualquier caso en cincuenta (50) centimetros la anchura de la hoja de la puerta.

c) La divisién de la planta semisétano en locales independientes debera cumplir para
cada uno de los locales, que la parte por encima de la rasante tendra fachada a
calle, con una longitud minima del 15% del perimetro del local.

SECCION 1°. USO RESIDENCIAL
ARTICULO 90. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL

1. Todas las viviendas reuniran como minimo las condiciones establecidas en los Anexos
| o Il, segiin corresponda, del Decreto 117/2006, de 1 de agosto, o aquel que lo
sustituya, por el que se regulan las condiciones de habitabilidad de las viviendas en el
ambito de la Comunidad Auténoma de Canarias.

2. No se permitira el uso residencial en sétanos y semisétanos. En el caso de viviendas
unifamiliares se permitird en plantas inferiores a la baja, piezas complementarias
(tales como trasteros, bodegas, etc.) pero nunca piezas habitables de una vivienda.

3. El itinerario de acceso entre el espacio publico y las viviendas (portales, pasillos,
escaleras, ascensores, etc.) sera independiente del acceso a los establecimientos del
edificio destinados a otros usos.

4. Eluso Vivienda no podra coexistir con cualquier otro uso en la misma planta, excepto
con Taller Doméstico o Despacho Doméstico, asi como con los usos Comercial,
Oficinas y Servicios Comunitarios en planta baja en edificios con altura igual o inferior
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a 3 plantas cuya norma zonal lo permita. Tampoco serd de aplicacién este apartado
cuando el uso Vivienda sea asociado de otro uso.

5. En la categoria de Vivienda en Edificacién Colectiva, cuando se prevea
solana/tendedero que no se sitle en cubierta, debera disponerse un sistema de
proteccion que dificulte la vision de la ropa tendida desde la via, espacio publico,
patio de parcela, patio de manzana o patio abierto a fachada.

6. En la categoria de Vivienda en Edificacidon Colectiva debera dotarse de elementos
incorporados a obra para el oscurecimiento y tamizado de la luz a todos los huecos
de fachadas exteriores.

7. Dotacion de aparcamientos: salvo indicacion expresa en la norma zonal, se dotara
una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
construida y en cualquier caso una (1) plaza por vivienda, con las excepciones
reguladas en las condiciones particulares de la categoria.

ARTICULO 91. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO RESIDENCIAL.
CLASE RESIDENCIA COMUNITARIA.

1. Las condiciones de aplicacién a los edificios o locales destinados a Residencia
Comunitaria seran las mismas que las establecidas para la clase Vivienda, cuando su
superficie total no rebase los quinientos (500) metros cuadrados, en cuyo caso, les
seran de aplicacién complementariamente, las correspondientes a los edificios o
locales destinados al uso Alojamiento Turistico.

2. Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, las Residencias
Comunitarias con superficie total construida mayor de quinientos (500) metros
cuadrados deberan destinar como minimo cuatro (4) metros cuadrados de superficie
construida por residente a zonas de estancia comun (salones, comedores, bibliotecas,
etc.), siendo esta superficie igual o superior al veinte por ciento (20%) del total de la
superficie construida del edificio.

3. Dotacién de aparcamientos: una (1) plaza de aparcamiento por cada cinco (5)
habitaciones, con las excepciones reguladas en las condiciones particulares de Ila
categoria Garaje-Aparcamiento.

ARTICULO 92. VENTILACION EXTERIOR

Toda pieza habitable dispondra de luz y ventilacién directa por medio de un hueco de
superficie no inferior a un (1) metro cuadrado, y cuya altura minima serd de sesenta (60)
centimetros.

En bafios y aseos se permiten chimeneas de ventilacién de lado minimo 0,60 m. o cualquier
sistema de ventilacién forzada homologado.

ARTICULO 93. HUECOS DE VENTILACION
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Toda pieza habitable dispondra de luz y ventilacién directa por medio de un hueco de
superficie no inferior a un (1) metro cuadrado, y cuya altura minima serd de sesenta (60)
centimetros.

En bafios y aseos se permiten chimeneas de ventilacién de lado minimo 0,60 m. o cualquier
sistema de ventilacién forzada homologado.

ARTICULO 94. DIMENSIONES DE LAS PIEZAS

Las dimensiones minimas admitidas en las piezas que constituyen la vivienda se cefiiran a lo
determinado en el decreto de habitabilidad vigente en cada momento.

ARTICULO 95. ESCALERA

Las escaleras tendran luz y ventilacién directa en todas sus plantas con una superficie
minima de un (1) metro cuadrado.

En edificios de hasta cuatro plantas se permiten escaleras con ventilacién e iluminacién
cenital por medio de lucernarios que tengan una superficie en planta que sea como minimo, dos
tercios de la superficie de la caja de escalera. En este caso, el hueco central quedara libre en toda su
alturay en el serd inscribible un circulo de un (1) metro de diametro.

ARTICULO 96. ASCENSOR

La altura maxima permitida para viviendas sin ascensor serd la de 10,75 m. medida desde el
nivel de la acera, en el eje del portal, hasta el nivel del suelo de la ultima planta.

SECCION 22. USO TURISTICO
ARTICULO 97. DEFINICION

Tiene por objeto los alojamiento de caracter temporal o vacacional, con las siguientes
categorias:

a) Hotelero, regulado por el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de la actividad turistica de alojamiento o la que estuviere
vigente en su momento.

b) Extrahotelero, regulado por el Decreto 142/2010, de 4 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de la actividad turistica de alojamiento. Asimismo, el
Decreto 113/2015, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de las
viviendas vacacionales de la Comunidad Auténoma de Canarias, modifica el
articulo 5 del citado Decreto 142/2010, incluyendo una nueva tipologia en la
modalidad extrahotelera con la denominacion de Vivienda vacacional y cuya
reglamentacion se regira por el citado Decreto 113/2015. No obstante se atendera
a la legislacion vigente en cada momento.

ARTICULO 98. CONDICIONES
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En todo lo que no se contradiga con la legislacion especifica, citada en el articulo anterior,
seran de aplicacién de las Condiciones Particulares del Uso Residencial de esta ordenanza de la
edificacion.

SECCION 32. USO INDUSTRIAL

ARTICULO 99. APLICACION DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DEL
USO INDUSTRIAL.

1. Las condiciones particulares que se sefialan para las distintas clases del uso industrial
son de aplicacion a las construcciones de nueva edificacion y a las sometidas a
reestructuracion. Son asimismo de aplicacién para la implantacién, modificacién o
ampliacion de todas las actividades destinadas a dicho uso, tanto inocuas como
clasificadas.

2. Toda nueva actividad industrial y las modificaciones o ampliaciones de las existentes,
incluidas en la Ley 14/2014, de 26 de diciembre, de Armonizacién y Simplificacidon en
Materia de Proteccion del Territorio y de los Recursos Naturales, o aquella que la
sustituya, debera con cardcter previo al otorgamiento de licencia, superar
positivamente el procedimiento de evaluacion del impacto ecolégico o ambiental en
la forma establecida por la legislacion sectorial.

3. La presente ordenanza y demas regulaciones que se promulguen en lo sucesivo sobre
usos industriales, sobre proteccion del medio ambiente y contra la emisién de
agentes contaminantes, se consideran de obligado cumplimiento sin necesidad de
acto previo o requerimiento de sujecion individual, tanto para las instalaciones de
nueva edificacién o reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones,
emisiones de humo, etc., sobrepasen los limites que en ellas se fijen.

4. Se consideran usos compatibles con el uso residencial dentro de las diferentes clases
de usos industriales las categorias siguientes:

a) Clase industria: Pequefia Industria
b) Clase almacén y comercio mayorista: Pequefio Almacén y Almacén Comercial

c) Clase Taller: Taller de Reparacion y Taller de Automocién Tipo Il

ARTICULO 100. ACCESOS

Las categorias citadas en el articulo anterior localizadas en edificios con uso Residencial se
situaran por debajo de las plantas de viviendas con total independencia de estas y los accesos,
salidas y vias de evacuacion de dichos locales se haran sin utilizar para ello escaleras, ascensores o
portales de acceso a las viviendas.

ARTICULO 101. ALTURAS EN PLANTA
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Todas las categorias de la clase industria referidas en el articulo 99 de esta ordenanza
deberdn cumplir con la normativa sectorial vigente en cuanto a condiciones constructivas, orden,
limpieza y mantenimiento, sefializacidon, condiciones ambientales, iluminacién, ventilacion y
servicios higiénicos.

Con independencia del cumplimiento de la normativa sectorial aplicable, las alturas minimas
de planta seran las siguientes:

a) Altura libre: 3.40 m (en obras de nueva edificacion).
b) Altura libre de todo tipo de elementos: 2.80 m.

c) Zona de aseos, vestuarios y oficinas: 2.50 m.

ARTICULO 102. DOTACION HIGIENICO-SANITARIA

1. Los locales destinados a actividades industriales en que se dispongan puestos de
trabajo se ajustaran a la normativa sectorial aplicable sobre “disposiciones minimas
en materia de seguridad y salud en el trabajo”.

Con independencia del cumplimiento de la normativa sectorial aplicable, la
provision minima de aseos serd de un inodoro, un lavabo y una ducha,
independientes para cada sexo, por cada veinte (20) trabajadores o fraccion
superior a diez y por cada mil (1.000) metros cuadrados de superficie de
produccién o almacenaje o fraccion superior a quinientos (500) metros
cuadrados.

En locales de dimensién inferior a cien (100) metros cuadrados de superficie
construida, o de menos de diez (10) trabajadores, podra dispensarse de la
condicidén de duplicar los servicios.

2. En la categoria Pequefio Almacén y Almacén Comercial solo se exigird la ducha en
aquellos casos en los que se realicen habitualmente trabajos sucios, contaminantes o
gue originen elevada sudoracion.

ARTICULO 103. CONDICIONES DE ILUMINACION Y VENTILACION

1. Se exige la iluminacidon y ventilacion natural, a fachada o a patio interior de
dimensiones minimas de nueve (9) metros cuadrados, en el que se pueda inscribir un
circulo de tres (3) metros de didmetro. La distancia a fachada o a patio, de cualquier
punto del local sera inferior a quince (15) metros, ayudada, si es necesario, por luz y
ventilacidn artificial.

En el primer caso, los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie
total no inferior a un doceavo (1/12) de la que tenga la planta del local. En el
segundo caso, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de las
instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire.

2. En la categoria Pequefio Almacén y Almacén Comercial la iluminacion y ventilacidén
podran ser de caracter artificial, en cuyo caso se exigira la presentacién de los
proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire.
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ARTICULO 104. SUPERFICIE

La superficie que ocupa un uso industrial viene fijada por la suma de superficie de todos los
locales y espacios destinados a esta actividad, incluyendo la superficie de las oficinas, zona de
exposicidon y venta. Si estas superficies tuvieran acceso independiente de los locales destinados al
trabajo industrial, bien directo desde el exterior o a través de un vestibulo de distribucion, deberan
cumplir, ademas de la normativa de industrias, la normativa que corresponde a su uso especifico

ARTICULO 105. DOTACION DE APARCAMIENTOS

1. La dotacién minima sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados de superficie construida con las excepciones reguladas en las
condiciones particulares de la categoria Garaje-Aparcamiento. No obstante como
medida de promocidon del transporte sostenible estas podran ser sustituidas por
estacionamientos habilitados para bicicletas.

2. Los Talleres de Automocion dispondran de una (1) plaza de aparcamiento por cada
veinticinco (25) metros cuadrados de superficie construida destinada a la actividad
especifica de taller (no computandose a estos efectos las zonas complementarias
destinadas a almacenamiento de repuestos, administracion-recepcion, y area de
aparcamiento de vehiculos).

3. Todo ello con las excepciones reguladas en las condiciones particulares de la
categoria Garaje-Aparcamiento.

ARTICULO 106. CARGA Y DESCARGA

Se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) Cuando la superficie de produccién o almacenaje supere los quinientos (500)
metros cuadrados, la instalacion dispondra de una zona exclusiva para la carga y
descarga de los productos en el interior de la parcela, dentro o fuera del edificio,
de tamano suficiente para estacionar un camién, con unas bandas perimetrales de
un (1) metro para circulacién peatonal.

b) Para superficies superiores a mil (1.000) metros cuadrados deberd duplicarse
dicho espacio y afiadirse una unidad mas por cada mil (1.000) metros cuadrados
mas de superficie de produccién o almacenaje.

ARTICULO 107. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO INDUSTRIAL.
CLASE INDUSTRIA'Y CLASE TALLER.

Las categorias de Pequefia Industria, de Taller de Reparacién y Taller de Automocion Tipo |l
dispondran de soluciones técnicas que aislen adecuadamente a locales y viviendas situadas en el
mismo edificio y en edificios colindantes de transmisiones de cualquier naturaleza.

SECCION 42, USO EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
ARTICULO 108. APLICACION DE LAS CONDICIONES PARTICULARES DEL

—B—
gesplan



USO DOTACIONAL Y EQUIPAMIENTO

Las condiciones particulares que se sefialan para las distintas clases del uso Dotacional y
Equipamiento son de aplicacion a las construcciones de nueva edificacion y a las sometidas a
reestructuracion.

ARTICULO 109. EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS

1. Los Equipamientos Comunitarios en edificios con uso Residencial se situaran por
debajo de la planta de viviendas, con las mismas excepciones contenidas en el
apartado 4 del articulo Condiciones Particulares del Uso Residencial de la presente
ordenanza. Los accesos y salidas de dichos locales se haran con total independencia
de las viviendas, sin utilizar para ello escaleras, ascensores o portales de acceso a las
mismas.

2. Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran a los requisitos
técnicos minimos establecidos en la normativa sectorial aplicable vigente en la
Comunidad Auténoma de Canarias, asi como las correspondientes disposiciones
minimas en materia de seguridad y salud en los lugares de trabajo. En todo caso, los
Servicios Técnicos Municipales le aplicardn las condiciones particulares del uso mas
asimilable por analogia a los establecidos en el instrumento de planeamiento vigente.

3. Dotacién de aparcamientos: una (1) plaza de aparcamiento por cada doscientos (200)
metros cuadrados de superficie edificada con cardcter general para todos los
Servicios Comunitarios excepto las siguientes categorias que deberan cumplir:

e Educativo: una (1) plaza por cada sesenta (60) metros cuadrados utiles.
e Sanitario: una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados utiles.

e Servicios Comunitarios que conlleven una elevada concentracidn de personas por
tener actividades de Espectdculos o Salas de Reuniones: una (1) plaza por cada
veinticinco (25) espectadores o asistentes.

Todo ello con las excepciones reguladas en las condiciones particulares de la
categoria Garaje-Aparcamiento.

ARTICULO 110. LIBRE PUBLICO

Su destino a parques y jardines implica titularidad publica.

Cualquier otro uso es incompatible con el libre publico, salvo los de infraestructura en la
proporcién estrictamente necesaria, el comercial con superficie no superior a 15 m? en la categoria
de kiosco o similar y el socio-cultural con superficie no superior al 10% de la superficie total de libre
publico.

SECCION 52. USO COMERCIAL
ARTICULO 111. DEFINICION
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El uso comercial recoge los locales destinados a la exposicién y venta de mercancias y
servicios, incluido la venta de bebidas y alimentos para ser consumidas en el propio local.

ARTICULO 112. LOCALIZACION

1. Los establecimientos Comerciales en edificios con uso Residencial se situardn por
debajo de la planta de viviendas, con las mismas excepciones contenidas en el
apartado 4 del articulo Condiciones Particulares del Uso Residencial de la presente
Ordenanza. Los accesos, salidas y vias de evacuacién de dichos locales se haran con
total independencia de las viviendas, sin utilizar para ello, escaleras, ascensores o
portales de acceso a las mismas.

2. El uso Comercial en sdtanos solo se permitira en la primera planta bajo rasante y no
podra ser independiente del local inmediatamente superior, estando unido a este por
escaleras o aberturas cuya superficie de contacto sea, como minimo, del quince por
ciento (15%) de la planta baja, con un minimo, en todo caso, de diez (10) metros
cuadrados. Ademas, no existira una desproporcién manifiesta entre ambas plantas.

3. En semisétanos, los establecimientos que se establezcan independientes de la
actividad de planta baja deberan cumplir las condiciones establecidas en el articulo
67 (apartado 3) de esta ordenanza.

ARTICULO 113. ALTURAS DEL USO COMERCIAL

Con independencia del cumplimiento de la normativa sectorial aplicable, las alturas
minimas de planta serdn las siguientes:

a) Planta baja: 3.40 m.

b) Resto de plantas (incluidas las plantas bajo rasante): 3.00 m.

c) Alturalibre de todo tipo de elementos, en todas las plantas: 2.80 m.
d) Zona de aseos, vestuarios y oficinas: 2.50 m.

Este apartado no serda de aplicacion en edificios construidos con licencia
concedida con anterioridad al 26 de diciembre de 2000, siempre que se
destinen a actividades inocuas.

ARTICULO 114. DOTACION HIGIENICO-SANITARIA

1. Dotacién de aseos: los establecimientos dedicados al uso Comercial, sea de venta o
de prestacion de servicio, deberan disponer de cuartos de aseos que no comunicaran
directamente con el area publica sino a través de un vestibulo o espacio intermedio y
seran independientes para uno y otro sexo, debiendo establecer como minimo en
cada aseo un (1) inodoro y un (1) lavabo por cada doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados de area de venta o fraccion, con las siguientes excepciones y precisiones:

a) Establecimientos comerciales con poca afluencia de publico: en aquellos
establecimientos, que por sus caracteristicas, en proporcion a la superficie
necesaria para exponer mercancia, no sea previsible gran afluencia de publico
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(venta y exposicion de muebles, coches, articulos de jardineria, etc.) la provisién
normativa podra reducirse a la mitad.

b) Grandes superficies con area de venta al publico superior a cinco mil (5.000)
metros cuadrados: En estos locales, excepto los destinados a actividades de ocio,
qgue dispongan en su interior de una Unica sala de ventas, la dotacion de aseos
deberd ser como minimo y por cada sexo, de un (1) inodoro por cada mil
quinientos (1.500) metros cuadrados de sala de ventas o fraccién y un (1) lavabo
por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de dicha superficie.

c) Galerias comerciales y Grandes superficies (centros comerciales): podrdn
agruparse los aseos, manteniendo el numero y condiciones con referencia a la
superficie total de locales alli situados.

d) Caracter publico-privado de los aseos: los aseos serdn de uso publico en general,
admitiéndose que sean privados en establecimientos de pequefia dimension
(inferior a 100 m2 de superficie construida) excepto en aquellos casos donde el
tiempo de permanencia media sea elevado (peluquerias, consultas médicas, etc.).
En los Locales Tipo | y I, y en las Grandes Superficies, al menos la mitad de los
cuartos de aseos deberan ser publicos.

e) Caracteristicas de los aseos: las dimensiones de los locales de aseo deberdn
permitir la utilizacién de estas instalaciones sin dificultades o molestias, serdn de
facil acceso, adecuados a su uso, y de caracteristicas constructivas que faciliten su
limpieza.

f) Duplicacién de aseos: no serd obligatorio duplicar los aseos en locales de
dimension inferior a cien (100) metros cuadrados de superficie construida excepto
en aquellos casos donde el tiempo de permanencia media sea elevado.

2. Los locales destinados a actividades Comerciales en que se dispongan puestos de
trabajo se ajustaran a la normativa sectorial aplicable sobre “disposiciones minimas
en materia de seguridad y salud en el trabajo”.

ARTICULO 115. ILUMINACION Y VENTILACION

La iluminacion y ventilacion podra ser natural o artificial:

1. En caso de que sea natural podra ser a fachada o a patio con una superficie minima
de nueve (9) metros cuadrados en el que se pueda inscribir un circulo de tres (3)
metros de didametro. Los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie
total no inferior a un doceavo (1/12) de la que tenga la planta del local y no distar
mas de diez (10) metros de cualquier punto del local.

2. En caso de que sea artificial, se exigira la presentacion de los proyectos detallados de
las instalaciones de iluminacion y acondicionamiento de aire.

SECCION 62 OFICINAS
ARTICULO 116. DEFINICION
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1. Seregularan en este articulo las condiciones particulares de los Locales de Oficinas.

2. Para el Despacho Doméstico se aplicaran las condiciones particulares establecidas
para el uso Residencial en la clase Vivienda.

ARTICULO 117. LOCALIZACION

1. Los locales de Oficinas en edificios con uso Residencial se situaran por debajo de la
planta de viviendas, con las mismas excepciones contenidas en el apartado 4 del
articulo Condiciones Particulares del Uso Residencial de la presente ordenanza. Los
accesos v salidas de dichos locales se haran con total independencia de las viviendas,
sin utilizar para ello escaleras, ascensores o portales de acceso a las mismas.

2. No se permitird el uso Oficinas en sétanos.

3. En semisétanos, los establecimientos que se establezcan independientes de la
actividad de planta baja deberan cumplir las condiciones establecidas en el articulo
89 (apartado 3) de esta ordenanza.

ARTICULO 118. ALTURAS

La altura libre de todo tipo de elementos sera como minimo de dos con cincuenta (2.50)
metros.

ARTICULO 119. DOTACION HIGIENICO-SANITARIA

Dotacidon de aseos: los establecimientos dedicados a Oficinas deberan disponer de cuartos
de aseos que no comunicaran directamente con el resto del local, sino a través de un vestibulo o
espacio intermedio, y serdn independientes para uno y otro sexo, debiendo establecer como
minimo en cada aseo un (1) inodoro y un (1) lavabo por cada cien (100) metros cuadrados o fraccion
de superficie construida de local, o bien, con justificacion expresa, cada 20 puestos de trabajo o
fraccion. Asimismo, se afladen las siguientes consideraciones:

a) Locales de Oficinas agrupados: podran agruparse los aseos, manteniendo el
numero y condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios
comunes de uso publico.

b) Duplicacion de servicios: en locales de dimension inferior a cincuenta (50) metros
cuadrados de superficie construida, no sera obligatoria esta condicién.

ARTICULO 120. ILUMINACION Y VENTILACION

La iluminacion y ventilaciéon de las Oficinas sera natural, pudiendo ser completada con
ventilacion artificial, con las siguientes condiciones:

a) Los patios que se necesiten para iluminar y ventilar tendran una superficie minima
de nueve (9) metros cuadrados y circulo inscribible de tres (3) metros de diametro.

b) En la iluminacidén y ventilacidon natural, los huecos necesarios para ello deberan
tener una superficie total no inferior a un doceavo (1/12) de la que tenga la planta
del local y no distar mas de quince (15) metros de cualquier punto del local.
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c) En el caso de necesitar complementarse con ventilaciéon artificial, se exigira la
presentacion de los proyectos detallados de las instalaciones de iluminacion y
acondicionamiento de aire.

d) En todo caso, sera obligatorio utilizar la luz y ventilaciéon correspondiente a
fachadas, si el local tuviera contacto con ella.

SECCION 62. USO DE GARAIJES Y APARCAMIENTOS

ARTICULO 121. CONDICIONES GENERALES PARA LAS DOTACIONES DE
APARCAMIENTOS

Todos los edificios y areas no edificadas destinadas al desarrollo de una actividad dispondran
del espacio necesario para el estacionamiento de los vehiculos de sus usuarios, con las excepciones
siguientes:

a) Cuando en la norma zonal no se establezca como uso vinculado el de Transporte y
Comunicaciones en su categoria de Garaje-Aparcamiento.

b) En edificios catalogados.

c) En parcelas cuyo Unico acceso sea a través de calles calificadas como PT
(Plataforma de Trdnsito) o parcelas calificadas como EL (Espacio Libre) en los
planos de Regulacion del Suelo del instrumento de planeamiento vigente.

d) En parcelas cuyo acceso se produzca desde vias no aptas para transito rodado.

e) En parcelas cuyo acceso se produzca a través de vias de ancho menor a cinco (5)
metros.

f) En edificios destinados a viviendas protegidas de “Régimen Especial de Alquiler” o
denominacion que le sustituya, el Ayuntamiento, previo informe técnico, podra
relevar del cumplimiento de la provisién de aparcamiento o aceptar otras
soluciones.

g) En edificios existentes no se exigird la dotacion de aparcamientos en la
implantacion o cambio de uso o actividades, ni en las obras de rehabilitacion de
edificios residenciales que impliquen un aumento del numero de viviendas,
excepto en aquellos casos que sean susceptibles de generar gran afluencia de
vehiculos o que supongan un incremento notable sobre la provision de
aparcamientos existentes.

ARTICULO 122. CONDICIONES ESPECIFICAS

La provision de plazas de aparcamiento necesarias se establece especificamente en esta
ordenanza, en los articulos referidos a las condiciones particulares de cada uso, y sera
independiente de la existencia de garajes privados comerciales y de estacionamientos publicos,
debiendo cumplir las siguientes condiciones:

a) Los espacios destinados a albergar los aparcamientos de un edificio no podran
variar su uso ni transformarse en aparcamientos de uso publico.
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b) La provisidon de aparcamientos debera hacerse en espacios privados, mediante
alguna de las soluciones siguientes:

e En la propia parcela, bien sea en el espacio libre o edificado.

® En un espacio comunal, sea libre (en cuyo caso se establecera la servidumbre
correspondiente) o edificado.

ARTICULO 123. APARCAMIENTOS EN ESPACIOS LIBRES DE PARCELA

Se entiende por espacio libre, la superficie de parcela no ocupada por la edificacion.

Salvo indicacidon expresa en sentido contrario en las normas zonales del instrumento de
planeamiento vigente o en la normativa del Planeamiento de Desarrollo, se podran utilizar estos
espacios para provision de aparcamiento en las siguientes condiciones:

a) Sobre rasante: la superficie ocupada por este uso no sera superior al treinta por
ciento (30%) de la superficie libre, sera compatible con el arbolado y no se
autorizaran mas obras o instalaciones que las de pavimentacidn.

b) Bajo rasante: se podrd ocupar la superficie libre siempre que el aparcamiento-
garaje esté cubierto de modo que sea posible aportar sobre su superficie una capa
de tierra para el ajardinamiento de ochenta (80) centimetros de espesor, cuyo
nivel superior debera quedar a la altura de la rasante de las calles a las que afecte,
excepto aprobacidon expresa por parte del Ayuntamiento de una solucién de
cubierta alternativa.

ARTICULO 124. APARCAMIENTOS EN  ESPACIOS  EDIFICADOS
(GARAIJES)

Se podran implantar garajes en las siguientes situaciones:
a) En edificios exclusivos, sobre y/o bajo rasante.

b) En plantas sobre rasante y/o bajo rasante, en edificios de otros usos, segun las
indicaciones establecidas al respecto en las normas zonales del instrumento de
planeamiento vigente o en la normativa del Planeamiento de Desarrollo.

No se consideraran parte del garaje la superficie para venta y depdsito de coches ni los
locales destinados a la conservacion y reparacién del automdévil, aun cuando estén anexos a los
mismos, que en todo caso se regularan como uso Comercial e Industrial respectivamente.

ARTICULO 125. ALTURAS MINIMAS DE LOS GARAJES

Los espacios de la edificacion destinados a garaje deberan cumplir las siguientes
condiciones:

a) Alturas minimas en plantas de garaje:
e Altura libre minima: 2.50 m (excepto en las dreas mecanizadas).
e Altura libre de todo tipo de elementos: 2.20 m.
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ARTICULO 126. NUMERO Y TIPO DE ACCESO

Dependera de la superficie construida de los garajes y cumpliran las siguientes condiciones:

Garajes con superficie inferior a seiscientos (600) metros cuadrados: podran
utilizar el portal de acceso al inmueble cuando el garaje sea de uso exclusivo de
los usuarios del edificio. El portal tendrda una anchura minima de cuatro (4)
metros.

Garajes con superficie comprendida entre seiscientos (600) y dos mil (2.000)
metros cuadrados: podran disponer de un solo acceso para entrada y salida con
un ancho minimo de tres (3) metros. Dispondra de un acceso independiente
para personas.

Garajes con superficie superior a dos mil (2.000) e inferior o igual a seis mil
(6.000) metros cuadrados: tendran salida y entrada independientes o
diferenciadas, con ancho minimo para cada sentido de tres (3) metros.
Dispondran de un acceso independiente para personas.

Garajes con superficie superior a seis mil (6.000) metros cuadrados, tendran
acceso por dos calles con entrada y salida independientes o diferenciadas a
cada una de ellas, con ancho minimo para cada sentido de tres (3) metros.
Dispondran de accesos independientes para personas.

Numero maximo de accesos rodados permitidos: 2.

ARTICULO 127. ANCHO MiNIMO DE LOS ACCESOS

Variara en funcién del ancho de la calle donde esté situado el garaje: ademas del apartado
anterior deberd cumplir las siguientes condiciones:

En garajes con superficie igual o mayor a seiscientos (600) metros cuadrados:
- Calles de ancho superior a 15 metros: 3 m.
- Calles de ancho comprendido entre 10 y 15 metros: 4 m.
- Calles de ancho inferior a 10 metros y superior a 5 metros: 5 m.

Los garajes que sean de uso no exclusivo de los usuarios del edificio en que esta

enclavado deberdn tener acceso directo a una via de al menos diez (10) metros
de anchura.

ARTICULO 128. OTRAS CARACTERISTICAS DE LOS ACCESOS

1. Las entradas y salidas de los garajes dispondran de un espacio de espera con suelo
horizontal, dentro de la parcela, con las dimensiones minimas que establece el
Cdédigo Técnico de la Edificacidon, excepto en garajes que sean uso vinculado de
Viviendas en su categoria de Unifamiliar.

2. Las puertas de garaje se situaran en la linea de fachada y tendran una altura libre
minima de dos metros y veinte centimetros (2.20 m).
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3. Si el acceso se efectua con montacoches, se dispondra un aparato elevador por cada
veinte (20) plazas o fraccion. El espacio de espera, en este caso, tendra un fondo
minimo de diez (10) metros y el ancho minimo sera de cinco (5) metros.

ARTICULO 129. PLAZAS DE APARCAMIENTO

Es el espacio destinado al estacionamiento de un vehiculo, y debera cumplir las siguientes

condiciones:

En aparcamientos convencionales, la delimitacion de cada plaza se efectuara
mediante marcas viales en el pavimento, no pudiendo independizarse del resto
del aparcamiento mediante ningun tipo de cerramiento, excepto con
soluciones del tipo “boxes” con dimensiones minimas de treinta (30) metros
cuadrados de superficie y cuatro metros y cincuenta centimetros (4.50 m) de
ancho, definidas unitariamente desde proyecto.

En la documentacion grafica a presentar en el proyecto, figuraran, dibujadas y
numeradas, todas las plazas de aparcamientos, asi como los pasillos y rampas
de acceso.

El nimero de plazas en un garaje no podra exceder del nimero resultante de
dividir la superficie util de dicho garaje (sin contabilizar servicios, nucleos de
comunicacion vertical y aquellas zonas que carezcan de las condiciones
suficientes de acceso y maniobrabilidad) por veinte (20) en aparcamientos
convencionales y mixtos, y por doce (12) en aparcamientos semiautomaticos.

ARTICULO 130. DIMENSIONES DE LAS PLAZAS DE APARCAMIENTO

Las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento, libre de todo tipo de elementos
incluso los estructurales, seran las siguientes:

Anchura: 2.20 m. Cuando la plaza linde con paredes laterales, se incrementara
su ancho minimo en veinte centimetros (0.20 m) por cada lado que se
encuentre afectado.

-Longitud: 4.50 m.
-Altura: 2.20 m. Puntualmente, se permitira una altura minima de 2.00 m.

-Sera obligatorio destinar un 20% como minimo a plazas de 5.00 x 2.50 m v,
ademas, en garajes de uso publico deberan disponer 1 plaza de minusvalido por
cada 40 plazas.

El ancho minimo de las vias en el interior de los garajes sera el siguiente:

En vias de sentido Unico y plazas distribuidas en paralelo o espiga, sera de tres
(3) metros.

En vias de sentido Unico y plazas distribuidas en bateria, sera de cuatro metros
y cincuenta centimetros (4.50 m).
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e En vias de doble sentido serd de cuatro metros y setenta y cinco centimetros
(4.75 m).

ARTICULO 131. RAMPAS

Las rampas cumpliran las siguientes condiciones:

e La pendiente maxima serd de dieciséis por ciento (16%) en los tramos de
directriz recta y del doce por ciento (12%) en los de directriz curva, medida en
el eje de la rampa. Se exceptuan los garajes de Viviendas en su categoria de
Unifamiliar donde se admitira hasta un veinte por ciento (20%) de pendiente.

e El ancho de las rampas se determinara en funcion de los viales que las forman
siendo el minimo de tres (3) metros por vial. En los tramos curvos, el radio de
curvatura en el eje del vial interior sera como minimo de seis (6) metros.

ARTICULO 132. VENTILACION E ILUMINACION

1. La ventilacién natural o forzada estara proyectada con suficiente amplitud para
impedir la acumulacidon de humos o gases nocivos. La ventilacion forzada se hara por
conductos continuos que transcurriran por patinillos técnicos para su utilizacidn
exclusiva, construidos con elementos resistentes al fuego, sobrepasando un (1) metro
como minimo la altura maxima del edificio y alejdandose una distancia minima de diez
(10) metros de cualquier hueco o abertura de las construcciones colindantes, siempre
y cuando las dimensiones de la parcela lo permitan (en caso contrario se situaran lo
mas alejados posible de dichos huecos o aberturas). Si las chimeneas se localizasen
en zonas de uso o acceso publico, tendrdn una altura minima desde la superficie
pisable de dos metros y cincuenta centimetros (2.50 m), debiendo estar protegida
horizontalmente en un radio de la misma dimensién.

2. Sila ventilacion es forzada se garantizard un barrido completo de los locales, con una
capacidad minima de seis (6) renovaciones por hora y cuyas bocas de aspiracion
estén dispuestas de forma que existan al menos dos bocas en proyeccidn vertical
sobre el suelo por cada uno de los cuadrados de quince (15) metros de lado en que
idealmente pueda ser dividido el local. El mando de los extractores se situara en lugar
de facil acceso.

ARTICULO 133. DOTACION DE ASEOS

Se dispondran aseos (independientes para uno y otro sexo) para usuarios en edificios de
aparcamientos de uso exclusivo.

ARTICULO 134. MANCOMUNIDAD DE GARAJES-APARCAMIENTOS

B
gesplan %g



Se autorizara la mancomunidad de garajes con el fin de reducir al minimo el nimero de
accesos, dentro de los limites sefialados anteriormente, excepto en edificios residenciales con altura
igual o inferior a tres (3) plantas.

ARTICULO 135. CONDICIONES GENERALES EXIGIDAS EN TODO TIPO
DE GARAIJES:

1. Los garajes deberan estar aislados del resto de la edificacion o fincas colindantes por
muros y forjados resistentes al fuego, sin huecos directos de comunicacién con patios
o locales destinados a otros usos.

2. No se permitirdn accesos rodados a garajes en calles de ancho menor a cinco (5)
metros ni en los chaflanes.

a) Otros usos: se permitird en los garajes solamente el estacionamiento vy el lavado
de vehiculos con exclusién de cualquier otra actividad. El lavado automatico solo
se autorizara en garajes de uso publico o en garajes de centros comerciales (nunca
en edificios residenciales).

La actividad de lavado tanto manual como automatica debe ser
complementaria, no desvirtuando la principal de aparcamiento.

b) Utilizacion de la cubierta: los edificios de aparcamientos solo podran utilizar la
cubierta para dicho uso cuando ocupen toda la manzana y siempre y cuando no
distorsionen la visidn paisajistica del entorno. En este caso debera presentarse un
Estudio de Incidencia Ambiental que justifique su integracion en el paisaje urbano.
Encaso contrario, el tipo de cubierta serd el establecido por el instrumento de
planeamiento vigente en la Norma Zonal correspondiente.

ARTICULO 136. CONSIDERACIONES SOBRE EL TRANSPORTE
SOSTENIBLE

No obstante a las determinaciones de los articulos de esta seccidon y para promover el
transporte sostenible y la intermodalidad de este con el transporte publico y colectivo, el nUmero
de plazas asignadas como dotacidén de aparcamientos para vehiculos podrdn ser sustituidas por
plazas de aparcamiento para bicicletas si asi lo solicitara tanto el promotor como la administracion.

SECCION 72. USO DE SERVICIOS ESPECIALES
ARTICULO 137. DEFINICION

Comprende los usos especificos de servicios especiales tales como estaciones de servicio,
vertederos, depuradoras, etc.

ARTICULO 138. CARACTERISTICAS
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Se regulardn estos usos por la legislacién y reglamentacidn especifica, bien del Estado e de la
Comunidad Auténoma, sin perjuicio de la aplicacién del Reglamento de Actividades Molestas,
Nocivas, Insalubres y Peligrosas.
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TITULO V. NORMAS DE VOLUMEN
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capituLo I. DEFINICIONES
ARTICULO 139. VOLUMEN EDIFICABLE

Es el equivalente a la superficie de la proyeccién vertical de todos los forjados de techo
de las piezas de la edificacidn, cualquiera que sea su uso y destino, incluso los elementos
constructivos que las determinan, referido a la superficie neta de parcela en m? techo/m? solar.

ARTICULO 140. VOLUMEN HABITABLE

Es el volumen edificable correspondiente a los locales habitables, entendiendo por tales
aquellos en los que la cara inferior del forjado de techo esté por encima de 1,70 m. del nivel
exterior del terreno urbanizado.

No se entendera por terreno urbanizado los muros de contencidn ni los taludes artificiales
de

pendiente superior al 100%.

capituto il. EDIFICACION CERRADA
ARTICULO 141. ALTURA REGULADORA

Es la altura equivalente en metros o nimero de plantas, sefalada en los correspondientes
planos, medida en el punto medio de la alineacidn de la edificacion, desde la rasante de la acera en
ese punto hasta la cara inferior del tltimo forjado.

Esta medicidn se realizard tantas veces como sea necesario en los tramos de fachada en que
la pendiente de la calle ofrezca desniveles de 2 m.

ARTICULO 142. EDIFICACION EN ESQUINA

Cuando la edificacion haga esquina a dos vias con distinta altura permitida, deberd
resolverse con la mayor altura hasta una distancia maxima de 12 m. medidos desde la frontera de la
calle que tuviese asignada mayor altura.

En las edificaciones en esquina sera preceptivo siempre disponer de un chaflan segun las
condiciones del articulo especifico de esta ordenanza.

ARTICULO 143. EDIFICACION A DOS VIAS

Cuando la edificacion de frente a dos vias no adyacentes, la diferencia de altura que se
produzca por tener asignada dichas vias diferentes alturas o por diferencia de rasantes entre las
mismas, se resolvera en los puntos medios equidistantes entre ambas fachadas.

Podran autorizarse soluciones alternativas, como el escalonamiento de las distintas plantas,
siempre que ello no suponga incremento del volumen habitable y se tramite mediante un Estudio
de Detalle.
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ARTICULO 144. DIFERENCIA ALTURA

Cuando la fachada posterior de una edificacion por condiciones topograficas de la parcela
presente mayor altura que la correspondiente a la fachada anterior, con frente a via, en mas de una
planta, se resolverd dicho exceso de altura re tranqueando las sucesivas plantas dentro de la linea
de 452 que se apoya en la linea de remate de dicha fachada posterior para la altura de una planta
mas de la que tiene asignada en su fachada anterior.

En el caso contrario, cuando la fachada posterior resulte de menor altura que la delantera
con frente a la via, se resolvera construyendo una sola planta mas, retranqueada 452 de la linea de
fachada delantera, y llevando tal planta hasta el fondo de la edificacion.

Cuando se produzca el primer supuesto, contemplado en el parrafo primero de este articulo,
de que la fachada posterior resulte de mayor altura, se debera tratar en todas sus plantas como
fachada y para ello serd necesaria un retranqueo posterior del limite de la parcela que permita la
creacién de un patio el que abran los huecos de tal fachada y respete las medidas minimas de patios
interiores, (lado minimo 3 m.).

ARTICULO 145. SOBRE ALTURA

Por encima de la altura reguladora no se admiten aticos. A estos efectos no se consideraran
como teles los volumenes resultantes de la aplicacion de los articulos 142, 143 y 144 anteriores.

ARTICULO 146. ALTURA DE PLANTAS

La altura maxima de las plantas destinadas al uso residencial y turistico serd de 3,00 m.,
medidas de de piso a techo.

En planta baja de edificio, la altura sera de 4,00 m. como maximo y de 3,00 m. como minimo
medida de piso a techo.

ARTICULO 147. PORTALES

Las edificaciones de viviendas colectivas con acceso Unico desde la via o espacio publico e
gue diera frente, dispondran de portal de entrada de dimensiones minimas de 2 x 2 m. libres.

Los portales estaran dotados de rampas en cumplimiento de las disposiciones de acceso
universal para salvar los niveles del interior de la edificacion con respecto a la rasante de la via
publica.

ARTICULO 148. ESCALERAS

Para el disefio de las escaleras se remite a las condiciones expuestas en el uso residencial, asi
como a las determinaciones de la legislacion vigente.

ARTICULO 149. RETRANQUEOS

Los retranqueos seran los definidos en los correspondientes planos y los espacios resultantes
de los mismos deberan dedicarse obligatoriamente a jardines con sus adecuadas plantaciones.
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Sus perfiles deberdn estar en consonancia con las rasantes de las vias admitiéndose una
tolerancia en mas o en menos de 1 m.

Los s&tanos y semisétanos no podran ocupar los espacios resultantes de les retranqueos.

ARTICULO 150. PATIOS

En los patios interiores, la distancia entre paramentos enfrentados estara condicionada por
la altura H de este y por el uso de las habitaciones que dan al mismo, de forma que:

Para estar-comedor, se debera poder inscribir un circulo de diametro 0,30 H y la superficie
del patio serd como minimo de H2/8 con un minimo de 3,50 m. para luces rectas y didmetro y de 12
m? para la superficie.

Para dormitorios se debera poder inscribir un circulo de diametro 0,20 H y la superficie del
patio sera como minimo H2/10 con un minimo de 3 m. para luces rectas y diametro y de 9 m? para
la superficie.

Para cocinas se debera poder inscribir un circulo de didametro 0,15 H y la superficie del patio
serd como minimo H2/20 con un minimo de 3 m. para luces rectas y didmetro y de 9 m? para la
superficie.

A los efectos de determinar la dimensién de los patios interiores no se computara en el
calculo de su altura la caja de escalera y demds construcciones autorizadas de la cubierta siempre
gue al menos queden libres dos lados del patio.

ARTICULO 151. CALCULO DE VOLUMEN

Los vuelos abiertos, tales como balcones y terrazas, asi como las plantas totalmente abiertas
no computardn a los efectos del cdlculo de volumen.

De la misma manera no computan las construcciones autorizadas en la cubierta.

El volumen mdaximo admisible es el correspondiente a la altura maxima y e la ocupacion
consignada para cada zona en esta Norma.

capituto 1. EDIFICACION ABIERTA
ARTICULO 152. PARCELA MiNIMA

Vendrd definida en las determinaciones del instrumento de planeamiento vigente o
instrumentos que lo desarrollen

ARTICULO 153. OCUPACION

La ocupacién de parcela por la edificacion se determina con caracter general en el perjuicio
de las condiciones particulares de cada zona y con independencia de que otros determinantes de
altura, volumen o retranqueos impida alcanzarla.
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ARTICULO 154. SUPERFICIE LIBRE

La superficie libre de la parcela no podra ser destinada a construccion alguna que perturbe
su condicién de jardin, no pudiendo ser parcelada ni vendida con independencia del resto de la
parcela.

Se permite la construccion de pérgolas, invernaderos, fuentes, terrazas, asi como
instalaciones deportivas descubiertas, para uso exclusivo de la poblacién alojada dentro de la
parcela.

En todo caso, la parte de parcela libre de edificacion ha de estar ajardinada al menos en un
30% de su superficie y dispondra de un arbol por cada 100 m? de parcela.

ARTICULO 155. SALIENTES

Los vuelos, tanto si se trata de cuerpos cerrados como abiertos, han de estar incluidos
dentro del porcentaje de ocupacién permitido y asi mismo cumplir todo lo que se refiere a
separacion de linderos y entre bloques e edificaciones.

ARTICULO 156. RETRANQUEOS

La distancia minima desde cada punto de una fachada a los linderos sera siempre la mitad de
la altura de esta, no pudiendo ser inferior a 5 m. para los linderos de vias y a 3 m. para los restantes
linderos.

Todo ello con independencia de que otras afecciones, de carretera, de costas, etc. exijan
retranqueos mayores, o que se sefialen otra distancias en las condiciones particulares de cada zona.

ARTICULO 157. CERRAMIENTO

La via publica quedara separada de los espacios libres privados por un cerramiento
semitransparente cuya altura maxima sera de 2 m.

ARTICULO 158. SEPARACIONES

Cuando se construyan voliumenes separados o cuando dos fachadas de un mismo volumen
edificado queden enfrentadas, la edificacién debera disponerse de forma tal que los espacios libres
a los que den superficies habitables, cumplan la condicién de que la distancia minima entre cada
punto de las fachadas de uno y otro volumen sea igual o mayor a la altura de la fachada de menor
altura en dichos puntos.

ARTICULO 159. PATIO ABIERTO

Se considera patio abierto a los entrantes de fachadas cuya profundidad no supere en vez y
media a su frente. En cualquier caso se cumplira la distancia de luces rectas fijadas en el articulo 150
de estas Ordenanzas de la Edificacién.

ARTICULO 160. OTRAS CONDICIONES

Se cumpliran los contenidos de los articulos 141 a 148, 150 y 151 de las presentes
Ordenanzas de la Edificacion.
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capiruto Iv. EDIFICACION DE TRANSICION
ARTICULO 161. DEFINICION

Este tipo de edificacion se rige en todo por lo establecido para la edificacion cerrada,
articulos 141 a 151 de estas Ordenanzas de la Edificacion, excepto en aquellos extremos que
contradigan lo que se dispone en los articulos siguientes para la misma.

ARTICULO 162. FACHADAS

Todos los paramentos externos de la edificacion serdn tratados como fachadas, teniendo
una separaciéon minima a linderos de 3 m. excepto en las alineaciones a vias o espacios libres
publicos que seran las expresamente establecidas por el instrumento de planeamiento vigente.

ARTICULO 163. FRENTE EDIFICABLE

El frente edificado mdaximo para cada parcela sera de 15 m. y excepcionalmente, en el
supuesto de parcelas condicionadas por las colindantes puede llegar hasta 30 m.

ARTICULO 164. ADOSAMIENTO

En general y siempre que se cumple lo establecido en el articulo anterior se podran adosar
dos edificaciones mediante proyecto conjunto.

En el supuesto de edificaciones existentes, con fachada a via publica y paramentos laterales
ciegos en los linderos, las nuevas edificaciones podran adosarse a dichos paramentos, manteniendo
fachada en los restantes.
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TITULO VI. EDIFICACIONES EN SUELO URBANO
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ARTICULO 165. RESIDENCIAL INTENSIVA

Uso dominante: Vivienda, tanto de caracter unifamiliar como colectiva y usos
compatibles determinados por el instrumento de planeamiento vigente.

Tipo de edificacion: Edificacion cerrada.

Ocupacion parcela: Como maximo el 100 por 100 de la superficie de la parcela.

ARTICULO 166. RESIDENCIAL SEMIEXTENSIVA

Tipo de edificacion: Abierta, obligandose el adosamiento cuando colindantemente exista
edificacién con medianeria al descubierto.

Altura maxima: 7,00 m. y dos plantas en el punto medio de cada tramo de fachada.
Retranqueos: 3,00 m. como minimo a linderos.

Alineacién: La edificacion se separara del eje de la via la distancia media que tienen las
construcciones adyacentes y como minimo 4,00 m., ello sin perjuicio de la mayor distancia que fije
el organismo titular de la via. El fondo maximo edificable sera de 20,00 m.

Adosamiento: Cuando existiese una parcela que no dispusiese del frente minimo se permite
establecer acuerdo con el colindante a fin de construir ambas edificaciones adosadas y siempre que
entre las dos sumen un frente minimo de 20,00 m.

ARTICULO 167. RESIDENCIAL SEMIINTENSIVA

Uso dominante: Vivienda, tanto de caracter unifamiliar como colectiva, en régimen de
proteccion oficial y promocion publica.

Tipo de edificacion: Edificacion abierta en agrupacién lineal, de acuerdo con los articulos 152
a 160 de estas Ordenanzas de la Edificacién.
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TITULO VII. INSTALACIONES EN SUELO RUSTICO

—E—
gesplan %g



ARTICULO 168. REGIMEN DE EDIFICACION

Ademas de las condiciones que sean de aplicacion en virtud de la legislacion sectorial
correspondiente, en suelo rustico no podran realizarse construcciones, instalaciones o
transformaciones de su naturaleza, uso y destino que no estén concreta y expresamente
autorizadas por las determinaciones de la legislacion vigente.

Las instalaciones situadas en los terrenos clasificados como rusticos por el instrumento de
planeamiento vigente deberan contemplar el cumplimiento estricto de los siguientes requisitos:

1.

Han de guardar la debida relacion de adecuacién y proporcionalidad con la
naturaleza, extension y destino de la finca y ajustarse, en su caso, a los planes y
normas de la Administracion competente.

La parcela minima sera de 5.000 m?, salvo que la administracion competente pueda
autorizar una superficie menor al amparo de la legislacién vigente.

El tipo de edificacion serd abierta y aislada, y adecuada al medio ambiente, a cuyos
efectos se tendra en cuenta lo sefialado en el articulo 173 de estas Ordenanzas de la
Edificacion.

La altura maxima sera de 7 m. en cualquier punto de su fachada, salvo que por

imperativo de la especialidad de la instalacion fuere imprescindible sobrepasarla, sin
perjuicio de las prescripciones legales en materia de medio ambiente.

Los retranqueos seran como minimo de 5 m. a todos los linderos y de 10 m. al eje de
las vias o caminos, sin perjuicio de las mayores distancias que se fijen por afeccion de
otros organismos competentes de la administracion estatal o autondmica.

Excepcionalmente en el caso de edificaciones para bodegas, almacenes de utiles de
labranza, pajares o similares, la altura maxima sera de 3 m, la superficie construible
maxima estara sujeta a las determinaciones de la legislacion aplicable en materia de
usos, actividades y construcciones en suelo rustico.

ARTICULO 169. INSTALACIONES VINCULADAS A LA EJECUCION
CONSERVACION Y SERVICIO DE LAS OBRAS

Las instalaciones vinculadas a la ejecucion conservacidn y servicio de las obras publicas, ya
sea con caracter provisional o permanente:

a) Se necesita informe favorable del organismo titular de la obra publica.

b) La edificacién se ajustara a le establecido en los apartados 2, 3, 4 y 5 del apartado

anterior.

ARTICULO 170. CONSTRUCCIONES E INSTALACIONES DECLARADAS DE
UTILIDAD PUBLICA O INTERES SOCIAL

Estaran sujetas a las determinaciones del articulo 62 de la LEY 4/2017, de 13 de julio, del
Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias o legislacion que la sustituya.
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ARTICULO 171. INSTALACIONES MOVILES Y ESTACIONALES DE
ACAMPADA Y CAMPAMENTOS DE TURISMO

No podran implicar transformacién permanente de la naturaleza del suelo y necesariamente habran de
emplazarse en suelo rustico, extremos que se contendran en el preceptivo informe de Administracion
competente.
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TITULO VIII. NORMAS COMPLEMENTARIAS
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ARTICULO 172. EDIFICACIONES PROTEGIDAS

Son edificaciones protegidas aquellas sefaladas como tal en los planes n? 4 de esta Norma Subsidiaria.
Por sus caracteristicas este tipo de edificacidon sera objeto de acciones de proteccion y conservacion por
lo que se prohibe en las mismas cualquier obra que altere su caracter y en todo caso siempre con informe
favorable del organismo de la Administracion competente en la materia de proteccion del patrimonio
arquitectonico.

ARTICULO 173. LUGARES DE INTERES PAISAJISTICO

En los lugares de paisaje abierto y natural, bien sea en el medio rural o urbano, maritimo o terrestre, en
las inmediaciones de vias de trayecto pintoresco y en lugares fotograficamente singulares, se prohibe que
la situacidén, masa, altura, etc., de los edificios asi como de sus muros, cierres y otros elementos, limiten el
campo visual, rompan la armonia del paisaje o desfiguren las perspectiva propia del mismo.

ARTICULO 174. TALA DE ARBOLES

Los proyectos de edificacidon han de procurar respetar y conservar en lo posible el arbolado existente, en
especial aquellos ejemplares notables por su tamano o especie, pudiendo el Ayuntamiento imponer su
conservacion o su trasplante.

ARTICULO 175. INSTALACIONES

Las redes eléctricas, telefénicas y otras analogas quedan sujetas a lo que disponga la ordenanza municipal
de urbanizacion vigente y a la legislacién que establezca las determinaciones de su ejecucién.

ARTICULO 176. PROTECCION INCENDIOS

La nueva construccion de edificios o aquellos que se reformen cambiando su uso o introduciendo modificaciones
substanciales se sujetaran a lo establecido en el Real Decreto 513/2017, de 22 de mayo, por el que se aprueba el
Reglamento de instalaciones de proteccion contra incendios, o la legislacion que lo sustituya.

ARTICULO 177. CONDICIONES TERMICAS

Se ejecutaran de acuerdo con el Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios es obligatorio en la nueva construccién de edificios
o aquellos que se reformen cambiando su uso o introduciendo modificaciones substanciales la aplicacion
del Documento Basico de Ahorro de Energia (DB-HE) del Cédigo Técnico de la Edificacion.

ARTICULO 178. CONDICIONES ACUSTICAS

De acuerdo con la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, es obligatoria la aplicacion
en todo tipo de edificios de nueva planta la nueva construccion de edificios o aquellos que
se reformen cambiando su uso o introduciendo modificaciones substanciales del
Documento Basico de proteccién contra el ruido (DB-HR) del Cddigo Técnico de la
Edificacion.
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ARTICULO 179. ACCESIBILIDAD

De acuerdo con la Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresion de barreras fisicas
y de la comunicacion de la Comunidad Auténoma de Canarias, o en su caso la legislacion
gue la sustituya, es obligatoria la aplicacion en todo tipo de edificios de nueva construccién
o de aquellos que se reformen cambiando su uso o introduciendo modificaciones
substanciales.
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TITULO IX. DISCIPLINA URBANISTICA
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ARTICULO 180. LICENCIA

Estaran sujetos a previa licencia municipal, ademas de los actos enumerados en el articulo
178 de la Ley del Suele y en el articulo 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica, aquellos que se
sefialan en el articulo 4 de la Ley autondmica, 7/1990, de 14 de mayo, de Disciplina Urbanistica y
Territorial, sin perjuicio de cualesquiera otras autorizaciones que fueran procedentes con arreglo a
la legislacidn sectorial especifica.

ARTICULO 181. PROMOCION PUBLICA

Cuando los actos sujetos a previa licencia sean promovidos por érganos del Estado o
entidades de derecho publico, la solicitud de licencia se entiende producida por virtud de la
remision al Ayuntamiento de los ejemplares del proyecto correspondiente.

Quedan exceptuados del tramite de licencia del parrafo anterior los proyectos que se
remitan al Ayuntamiento, conforme el articulo 180.2 de la Ley del Suelo, junto con resolucién del
Ministro competente declarando la urgencia o el excepcional interés publico de las obras
proyectadas, en cuyo caso la Corporacion Municipal se limita a emitir informe sobre la conformidad
e no de los proyectos a la ordenacién urbanistica aplicable, remitiéndolo al expresado Ministro,
teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 7.3 de la Ley autonémica 7/1990.

Hasta tanto no se notifique al Ayuntamiento en el supuesto prevenido en el parrafo anterior
la resolucién que adopte el Consejo de Ministros conforme al articulo 180.2 citado, no supone
autorizacion pare el inicio de las obras.

En el caso de obras promovidas por la Comunidad Autédnoma o el Cabildo Insular se atendra
a lo dispuesto en el articulo 4.2 de la citada Ley autondémica 7/1990.

ARTICULO 182. SOLICITUD

Las solicitudes de licencia se tramitaran de acuerdo con las normas reguladoras del Régimen
Local y disposiciones de la Ley autondmica 7/1990.

A toda solicitud de otorgamiento de licencia se acompafiara del correspondiente proyecto
técnico redactado por profesional competente y visado por el correspondiente colegio profesional
que habra de ir necesariamente cumplimentado con una Memoria Urbanistica exigida en el articulo
9 de la Ley autondmica 7/1990.

ARTICULO 183. OTORGAMIENTO

La competencia del otorgamiento de licencia corresponde al Ayuntamiento dentro de los
limites marcados por la legislacién del Suelo y por la de Régimen Local, en los términos y
condiciones fijadas por la Ley autondmica 7/1990.

Toda denegacion de licencia sera motivada con explicita referencia a la norma o
planeamiento con los que esté en contradiccion.

Otorgada la licencia, al peticionario de la misma se le ha de entregar un ejemplar del
proyecto técnico aprobado, debidamente sellado por el Ayuntamiento, a fin de que esté siempre en
la obra para las comprobaciones que fuesen pertinentes.
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ARTICULO 184. MOVIMIENTO DE TIERRAS

La licencia para movimiento de tierras se limitara a las obras de nivelacién, limpieza y
terraplenado de los terrenos y en ningun caso incluira apertura de viales, fases para cimentaciones
o destruccién de arboladas o jardines.

La documentacién de solicitud incluird un plano topografico, como minimo a escala 1:100,
con indicacioén detallada de las cotas altimétricas, edificacion y arboleda existente, caracteristicas de
los terrenos e informacidn de las fincas o edificaciones que puedan resultar afectadas por las obras.

ARTICULO 185. PARCELACION

La licencia de parcelacion sera necesaria para proceder a la divisiéon de una finca en otras
independientes y serd exigible, tal como sefiala el articulo 13 de la Ley autondmica 7/1990, por el
Notario para autorizar la correspondiente escritura.

La documentacion de solicitud requiere presentacion de los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de los aspectos técnicos y juridicos de la operacion de
parcelacién, condiciones del planeamiento vigente para proceder a la parceleciéon
y descripcion de las fincas iniciales y resultantes del proceso.

b) Plano topografico y de informacidn, a escala como minimo de 1:500, con detalle
de los lindes de las fincas preexistentes y clasificaciones urbanisticas vigentes.

ARTICULO 186. MODIFICACION DE USO

La licencia de modificacion del uso de los edificios o terrenos no supondra la realizacion de
obras de ampliacion o reforma, que en su caso seran objeto de licencia independiente.

Su solicitud requerira la siguiente documentacion:

a) Memoria justificativa del nuevo uso, con la referencia a las condiciones o
limitaciones derivadas del planeamiento vigente.

b) Plano de emplazamiento, como minimo a escala 1:1000.

c) Certificacién expedida por facultativo competente en la que se acredite que el
edificio o los terrenos son aptos para el nuevo uso, de acuerdo con las condiciones
de estabilidad, resistencia y aislamiento precisos para el uso solicitado.

ARTICULO 187. DERRIBOS

La solicitud para licencias de derribos de edificios o parte de estos, edificaciones auxiliares,
cierres o elementos complementarios se acompafiara de los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa del derribo, con especial referencia a las condiciones
derivadas de la calificacion urbanistica de la finca.

b) Memoria técnica referida al sistema & utilizar, programa y precauciones & tomar
en relacion a la via publica y a las fincas vecinas.
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c) Plantas, alzados y secciones del edificio a derribar.

d) Fotografias y croquis en los que se puede apreciar si existe, en la obra a derribar,
algun elemento de interés especial.

e) Comunicacioén de la aceptacion del facultativo designado director de las obras.

ARTICULO 188. CADUCIDAD LICENCIA

En concordancia con el articulo 5 de la Ley autondmica 7/1990, las licencias de obras
caducaran a los seis meses de la fecha de su otorgamiento o del inicio de su eficacia, si las obras no
hubiesen comenzado, o que iniciadas, se interrumpieran por dicho periodo de tiempo.

Por causa justificada se podra solicitar, por una sola vez, prorroga por otros seis meses.

En la licencia se hara constar el plazo para la terminacidén de las obras.

ARTICULO 189. GASTOS

Toda licencia de obras, con independencia del pago de los derechos correspondientes,
llevard consigo el compromiso de abonar los gastos que se ocasionen por traslado de cualquier
instalacion de servicio publico, asi como los dafios que puedan originarse en la via publica.

ARTICULO 190. VARIACION DE OBRA

Cuando en el transcurso de una obra se desee variar el proyecto aprobado, debera
solicitarse previamente con aportacion de nueva documentacion en la que debe quedar
perfectamente definida dicha variacion.

Si las variaciones se hiciesen sin obtener la debida licencia se procedera a su legalizacidn si
ello fuese posible o en caso contrario a la iniciacion del correspondiente expediente de restauracion
del orden juridico infringido y de la realidad fisica alterada.

ARTICULO 191. OBRAS MENORES

Estan sujetas al régimen de Comunicacién Previa segun las determinaciones de la LEY
4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.

ARTICULO 192. RUINA PARCIAL

Cuando alguna edificacion o algunos de sus elementos estuviera en mal estado de
conservacién o amenazase ruina parcial con peligro para sus moradores o usuarios o para el
publico, el Ayuntamiento, previo los informes técnicos pertinentes, ha de determinar las obras a
llevar a cabo en la misma, fijando el propietario un plazo para su ejecucion y llevandolas a efecto a
cargo del mismo si no lo hiciere aquel.

ARTICULO 193. RUINA INMINENTE

En caso de ruina inminente de una edificacion con peligro inmediato para sus moradores o
para el publico en general, el Ayuntamiento ha de decretar el desalojo y la realizacion de los
apuntalamientos necesarios o, en su caso, de la demolicién.

—B—
gesplan



ARTICULO 194. INSPECCION

La funcién inspectora sera desarrollada por el Ayuntamiento, en el ambito de su
competencia, baje la autoridad y direccion del Alcalde, por el personal al que se atribuye este
cometido, generalmente la policia municipal y el personal técnico de sus oficinas.

La inspeccion urbanistica se ejercera de conformidad con lo sefialado en la LEY 4/2017, de 13
de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias o legislacion sectorial en la que
se ampare.

ARTICULO 195. INFRACCIONES

Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones tipificadas en la Ley autondmica
7/1990 que vulneran las prescripciones contenidas en dicha Ley, en la Ley del Suelo o en esta
Norma Subsidiaria.

ARTICULO 196. SANCIONES

Las sanciones susceptibles de ser impuestas por la comisién de infracciones urbanisticas son
las prevenidas en los articulos 49 a 65 de la Ley 7/1990, de Disciplina Urbanistica y Territorial.

ARTICULO 197. RESPONSABILIDAD

La responsabilidad por la comision de infracciones urbanisticas se determina con arreglo a lo
dispuesto en los articulos 39 y 40 de la Ley autondmica 7/1990, de Disciplina Urbanistica y
Territorial.

ARTICULO 198. COMPETENCIA

Las autoridades y o6rganos competentes para imponer sanciones por la comision de
infracciones urbanisticas son los recogidos en los articulos 46 y 47 de la Ley autondmica 7/1990, o
legislacidon que lo sustituya.

ARTICULO 199. PROCEDIMIENTO

El procedimiento a seguir para la imposicion de las sanciones por la comision de infracciones
urbanisticas es el regulado en el articulo 48 de la Ley autonémica 7/1990 que remite al articulo 133
y siguientes de la Ley de Procedimiento Administrativo.

ARTICULO 200. DEMOLICION

Conforme al articulo 24 de la Ley autondmica 7/1990, las obras realizadas sin previa licencia
o con infraccion de las condiciones sefialadas en la misma, o si la licencia fuera denegada por ser su
otorgamiento contrario a las prescripciones de esta Norma Subsidiaria, deben ser demolidas a costa
del propietario, sin perjuicio de las responsabilidades a que haya lugar.

ARTICULO 201. LEGALIZACION

La legalizacién de obras ha de llevarse a cabo con arreglo a lo prevenido en el articulo
184 de la Ley del Suelo y articulo 24 de la Ley de Disciplina Urbanistica y Territorial.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS, DEROGATORIAS Y
FINALES.
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DISPOSICION TRANSITORIA UNICA:

Tras la entrada en vigor de esta ordenanza, y en tanto no se apruebe y entre en vigor la
Modificacién de las Normas Subsidiarias de La Victoria de Acentejo, existira duplicidad de regulacion
en relacién con articulos incluidos en esta ordenanza y el vigente texto de las Normas Urbanisticas
de la Normas Subisidiarias, debiendo aplicarse en este caso, y siempre que no exista contradiccion
entre las mismas, la disposicién mas restrictiva de las dos aplicables.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA:

Quedan derogadas todas las disposiciones municipales de igual o inferior rango que se
opongan o contradigan a lo establecido en la presente ordenanza.

DISPOSICION FINAL PRIMERA:

El acuerdo de aprobacion y la Ordenanza se publicaran integramente en el Boletin Oficial de
la Provincia de Santa Cruz de Tenerife, entrando en vigor una vez transcurridos 20 dias contados
desde el siguiente a su publicacion.

Equipo Redactor de Gesplan(en orden alfabético):
Arquitectos: Oscar Curbelo Rebollo, Mdnica Socas Hernandez
Gedgrafos: Eligio Hernandez Bolafios
Juristas: Guzman Abreu Acosta, Inés Queralt Garrigds

Equipo Redactor externo:
Arquitecto: Rodrigo Vargas Gonzalez.

PRIMERO.- NOTIFICACION AL CABILDO DE TENERIFE Y A LA
CONSEJERIA DE POLITICA TERRITORIAL, SOSTENIBILIDAD Y
SEGURIDAD DEL GOBIERNO DE CANARIAS.

La notificacion del acuerdo de aprobacion definitiva al Cabildo de Tenerife y a la Consejeria
de Politica Territorial, Sostenibilidad y Seguridad del Gobierno de Canarias, en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 89 del Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacidn
del Sistema de Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo,
acompafiado de copia debidamente diligenciada del expediente administrativo y del documento
técnico de la Ordenanza Municipal de Edificacién aprobada definitivamente.

SEGUNDO.- CONSEJO CARTOGRAFICO DE CANARIAS.

La remisidon de copia del documento técnico de la Ordenanza Municipal de Edificacidon
aprobada definitivamente al Consejo Cartografico de Canarias con las formalidades requeridas para
ello.

TERCERO.- REGIMEN DE RECURSOS.

Hacer saber que contra el citado acto expreso, que es definitivo en via administrativa, se
podra interponer en el plazo de dos meses, contados desde el dia siguiente al de la recepcion de su
notificacién, recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
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Tribunal Superior de Justicia de Canarias (sede de Santa Cruz de Tenerife), a tenor de lo establecido
en los articulos. 8 y 10 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa, modificada por la Ley Orgdnica 19/2003, de 23 de diciembre, del Poder Judicial, en
concordancia con el art?. 114.c) de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Todo ello sin perjuicio de cualquiera otra accion o recurso que estimare/n oportuno
interponer para la mejor defensa de sus derechos.

CUARTO.- PUBLICACION DE LA APROBACION DEFINITIVA.

La publicacién del texto integro del acuerdo de aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de
Canarias, previa acreditacion de la remision de un ejemplar integro del documento aprobado -
diligenciado o certificadoal Consejo Cartografico de Canarias, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 50.2 del Reglamento de Procedimientos de los Instrumentos de Ordenacion del Sistema de
Planeamiento de Canarias, aprobado por Decreto 55/2006, de 9 de mayo.

La publicacion de este acuerdo, asimismo, en el Boletin Oficial de la Provincia de Santa Cruz
de Tenerife, junto con el texto de la Ordenanza Municipal de Edificacion aprobada definitivamente,
de conformidad con lo establecido en el articulo 70.2 en relacidon con el articulo 65.2 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local».

ENTRADA EN VIGOR:

La Ordenanza Municipal de Edificacion aprobada definitivamente entrard en vigor a los
quince dias habiles de la publicacién del presente anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 70.2 en relacion con el articulo 65.2 de la Ley 7/1985, de
2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local.

Lo que se publica a los efectos oportunos.
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