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EXPOSICION DE MOTIVOS

Tras la entrada en vigor de la Ordenanza Municipal de Edificacion de Santa Cruz de
Tenerife el 15 de agosto de 2017 (se publica definitivamente en el BOP el 14 de agosto
de 2017), se han sucedido numerosos textos normativos que ha venido a modificar
sustancialmente el marco urbanistico dentro del cual se aprobd: la Ley 4/2017, de 13 de
julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias, el Decreto 182/2018,
de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Intervencidn y Proteccion
de la Legalidad Urbanistica de Canarias o el Decreto 181/2018, de 26 de diciembre, por
el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canaria, entre otros. Estos han
supuesto, entre otras cuestiones, una profunda transformacion en la regulacién del suelo
y sus instrumentos de ordenacion, asi como las técnicas de intervencion administrativa
sobre las construcciones, las instalaciones y los usos (licencias y comunicaciones previas,
fundamentalmente).

En concreto, la Disposicion final tercera del Decreto 182/2018, de 26 de diciembre, por
el que se aprueba el Reglamento de Intervencidn y Proteccion de la Legalidad Urbanistica
de Canarias, determina la obligacién de adaptar las Ordenanzas municipales al contenido
del citado Decreto en el plazo de seis meses desde su entrada en vigor.

También resaltar lo fundamental de adaptar estas Ordenanzas a las nuevas exigencias
en relacidén con la eficiencia energética, salud, el confort y la seguridad de los edificios
que se han aprobado y, en concreto, a las nuevas modificaciones contempladas en el CTE
(Real Decreto 732/2019 por el que se modifica el CTE).

A todo lo anterior, se ha unido la declaracion de nulidad del Plan General de Ordenacion
de Santa Cruz de Tenerife de 2013 (PGO-13) tras la publicacion en el BOC nimero 219,
de fecha 27 de octubre de 2020, del Acuerdo de la Comisiéon Autondmica de Informe
Unico de fecha 2 de octubre de 2020, relativo a la toma de conocimiento de la Sentencia
de 21 de julio de 2017, dictada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccidn 13,
del Tribunal Superior de Justicia de Canarias, y que ha motivado que vuelva a ser de
aplicacion la Modificacidn del Plan General de Ordenacion Urbanistica y Adaptacion Basica
al Decreto Legislativo 1/2000, 8 de mayo (en adelante PGOU-05) aprobado
definitivamente 30-11-2005 y publicado en el BOP el 1/03/2006.

Por consiguiente, la presente modificacién de la Ordenanza viene motivada, no sélo por
adecuar su contenido a las nuevas disposiciones legales estatales y autondmicas,
sobrevenidas como resultado de la actividad legislativa de los Ultimos afos en diversas
materias (urbanistica, ambiental, sectoriales especificas y de procedimiento

administrativo), sino por la necesidad de adaptarla al planeamiento municipal vigente.
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Por ultimo, esta modificacion también resulta necesaria para resolver los conflictos e
interpretaciones a los que se ha visto sometida durante este tiempo la Ordenanza. Su
aplicacion ha puesto de relieve diversos aspectos técnicos y juridicos que admiten
interpretaciones diversas debido a indeterminaciones y falta de concrecion en su
contenido y que significan mas un impedimento que un incentivo normal de su aplicacion.
Se pretende, en definitiva, mantener unos criterios interpretativos coincidentes y
objetivos dirigidos a ofrecer una mayor seguridad juridica a los ciudadanos frente a la
Administracion.

II

La Ordenanza Municipal de Edificacion se configura como un instrumento complementario
e independiente del Plan General de Ordenacién segun se recoge en el articulo 153 de la
Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias.
Esta ley recoge en los apartados 2 y 3 del citado articulo 153, la finalidad de las
Ordenanzas Municipales de Edificacion:

"2. Las ordenanzas municipales de edificacion tienen por objeto la regulacién de todos
los aspectos morfolégicos, 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 relativas a la seguridad, habitabilidad, salubridad, accesibilidad y calidad
de las construcciones y edificaciones y 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 arquitectdnico e
histérico-artistico.

3. Los instrumentos de planeamiento urbanistico no podran establecer determinaciones
propias de las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion, remitiéndose a las
mismas, de forma genérica o especifica”.

En el mismo sentido se pronuncia el articulo 91 del Decreto 181/2018, de 26 de
diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento de Canarias.

En cualquier caso, aunque la mayoria de las modificaciones que se plantean en la
Ordenanza afectan a aquellos articulados que han suscitado una mayor confusion o
requieren de una mayor puntualizacién y precisién para evitar ambigliedades en su
aplicacion, su contenido responde a aspectos relacionados con la configuracion y estética
de las edificaciones, sin que en ningun caso sean definitorias de la edificabilidad y del
destino del suelo.
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III

En el Titulo 1 se recogen las condiciones particulares en la intervencion administrativa
sobre las obras y los usos del suelo; la licencia urbanistica y la comunicacidn previa. Asi,
se incorpora la regulacion de los plazos de las licencias detallados en funcidn del tipo de
actuaciones a llevar a cabo, sin perjuicio de sefialar en la Resolucién otros criterios
distintos, y se pone de manifiesto, en el caso de la comunicacién previa, la relevancia de
adjuntar un certificado final de obra (en el caso de que participe un técnico competente)
0 se presente comunicacion de finalizacion por parte del promotor, por ser este un
documento fundamental a efectos del computo de los plazos para el ejercicio de la
potestad de restablecimiento de la legalidad.

También se incorporan las circunstancias especificas en la tramitaciéon de licencias
urbanisticas en los casos que conlleven demolicion, movimientos de tierra o exista
simultaneidad con la urbanizacion exterior.

Por su relevancia destaca el Titulo 2, que regula la consideraciones generales y
particulares para la implantacién de una edificacién en las parcelas (en especial las
situadas en ladera), incorporando nuevas situaciones derivadas de la preparacion de
parcela y la determinacién de la cota del suelo, determinando las condiciones de los
muros medianeros, estableciendo casos singulares de la planta sétano en los
escalonamientos de la edificacion o especificando las caracteristicas de los espacios libres
de la parcela, entre otros. También, se ha flexibilizado la utilizacion de las cubiertas de
los edificios de tal manera que supongan un espacio de encuentro social entre sus
usuarios (pudiendo disponer piscinas, por ejemplo), ademas de un espacio de recreo y
de desarrollo de actividades (como restaurante en uso turistico). Se ha precisado el
articulo que recoge las condiciones particulares de la edificacion para solucionar la
dotacion de aparcamientos ya que, en su redaccion actual, se puede entender que solo
es de aplicacion cuando es exigible la dotacion de plazas de aparcamientos, lo cual
perjudica a solares de pequefia o0 mediana superficie y no parece légico ni constituye el
objetivo de ese articulo.

Muchos de los cambios introducidos derivan de instrucciones o resoluciones existentes
emitidas por este Organismo que se han incorporado a la Ordenanza por constituir un
contexto juridico mas adecuado. Asi, se incorpora el contenido de la instruccién sobre los
“Criterios interpretativos relativos a la Ordenanza Reguladora de los regimenes de
intervencidon en materia urbanistica: Licencias y comunicaciones previas”, la instruccion
“aclaratoria del apartado 7, del articulo 8.3.2 Plaza de aparcamiento, de las Ordenanzas
de Edificacion” o la Resolucion de fecha 30 de abril de 2018 respecto de la “relacién de
obras y usos que tienen la consideracion de provisionales sobre suelos urbanos
consolidados”, entre otros.
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De las modificaciones introducidas, cabe destacar la variacion de la formula para el
calculo de la altura reguladora maxima: ARM = 3,80 + 3,24 (n-1) + L p + ssiendo L <
12. El regreso al planeamiento de 2005 implica que la formula contenida en este
documento, que proviene del PGOU-92 y que se ha mantenido inalterable a pesar de que
las exigencias normativas (el Cdédigo Técnico de la Edificacion fundamentalmente), se
considere desfasada respecto a la evolucion de las condiciones constructivas a las que se
han sometido los edificios en los ultimos afios. Efectivamente, el incremento de las
exigencias técnicas (aumento de las alturas de forjados derivado de los aislamientos
térmicos y acusticos, el grosor de pavimentos por los aislamientos de ruidos de impacto,
etc.) han implicado el aumento de la dimension de la altura de las edificaciones y requiere
una modificacion de la dimension de la altura sin que se pueda considerar como una
cuestion ... definitorias directamente de la edificabilidad ...” contenida en el articulo 153
de la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de
Canarias, por cuanto no supone un componente definitorio de un mayor aprovechamiento
urbanistico o implica un incremento de la edificabilidad. La edificabilidad se encuentra
relacionada con la superficie de la parcela, la ocupacion, el nUmero de plantas e incluso
con el uso vy la tipologia, pero la altura se ha de considerar como un valor vinculado a la
morfologia (forma y composicion) de las edificaciones.

v

Derivado de la anulacion del PGO-13 y la vuelta al PGOU-05, se ha considerado oportuno
eliminar cualquier referencia directa a las normas de ordenacién pormenorizada del PGO-
13 e incluir ciertos articulos que impidan un vacio en la normativa (que estaban incluidos
en el PGO-13 que desaparece y de no incluirse en las presentes Ordenanzas dejarian de
existir), asi como modificar la terminologia para evitar referencias inexactas o carentes
de sentido. De esta manera, se han incorporado determinaciones generales de la relacion
de la edificacion en la parcela y también se ha modificado el titulo 7 referido a las
condiciones particulares de los usos. Este titulo ha sufrido una intensa transformacion
derivado de adaptar los usos al planeamiento vigente, evitando referencias a definiciones
y categorias que han dejado de existir: terciario/industrial, hosteleria-restauracién, etc.
Ademas, se han incorporado a este titulo algunos articulos con la premisa de solventar
situaciones confusas que resuelvan cuestiones habituales y especificas, como son los
cambios de usos a residencial en edificios existentes, la realizacion de las entreplantas,
las actividades comerciales fuera de locales o las dotaciones de aparcamientos en los
equipamientos y dotaciones.

Cabe destacar la importancia de la incorporacién a estas Ordenanzas de los “cuerpos
volados” por entender que se encuentran vinculadas a la morfologia y forma de las
edificaciones y que en si mismo no son definitorios de la edificabilidad, ni del uso del
suelo. Se han modificado ciertas cuestiones (como los volados a partir del techo de planta
baja) que conllevaban cierta controversia y se fundamentan en una mayor flexibilidad de
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los espacios abiertos vinculados a las edificaciones. También se incorporan a las
Ordenanzas las “condiciones generales de la dotacion de plazas de aparcamientos” que
surgen de la necesidad de establecer una superficie minima de solar y unas
caracteristicas geométricas concretas, a partir de las cuales permita satisfacer la dotacion
de aparcamientos y que son exigibles para la autorizaciéon de actos de construccion y
edificacidn, sin que sean aspectos definitorios de |a edificabilidad o el uso, y estando mas
vinculadas a aspectos regulados por estas Ordenanzas como son la seguridad,
habitabilidad y accesibilidad de los edificios.

\'

Encaminado a la mejora de la intervenciéon administrativa, se ha simplificado la normativa
de aplicacion evitando dificultades en la elaboracién de proyectos técnico y de la
documentacién técnica en general. Asi, se ha derogado la Ordenanza Municipal
Reguladora de los Regimenes de Intervencion en Materia Urbanistica: Licencias y
Comunicaciones previas (BOP n© 23, 22 de febrero de 2017) remitiendo a la vigente Ley
del Suelo la mayor parte de su contenido, incluyendo Unicamente el régimen de las
comunicaciones previas de primera ocupacion y de las condiciones de habitabilidad
establecidos en el decreto de habitabilidad vigente.

Cabe destacar la importancia del contenido del anexo III, ya que se ha pretendido evitar
las dificultades a las que se enfrenta la ciudadania para la realizacién de las obras o
actuaciones urbanisticas, intentando regular todas las situaciones posibles y definiendo
la documentacidon necesaria para la obtencidon de los titulos habilitantes. Este anexo III
recoge la documentacion exigible en la tramitacién de las licencias y comunicaciones
previas, siguiendo con lo indicado en dicha ley y que se remite a las Ordenanzas locales
como el instrumento adecuado para especificar la documentaciéon que ha de acompafiar
a la solicitud de licencias o la presentacién de comunicacion previa.

En ese mismo sentido, se ha derogado la Ordenanza Municipal Reguladora de la
adecuacion efectiva de condiciones de accesibilidad en edificios existentes (BOP n° 23,
22 de febrero de 2017), manteniendo Unicamente aquella regulacién que no estaba
recogida en su normativa especifica (Codigo Técnico, Reglamento de accesibilidad de
Canarias), como son las condiciones urbanisticas propias que pudieran afectar a la
instalacion de ascensores en las edificaciones existentes.

Otros de los aspectos destacables de la presente Ordenanza, es la eliminacion de la
regulacion en materia de publicidad en la edificaciéon, por estar ya aprobada
definitivamente una Ordenanza especifica en materia de publicidad: la Ordenanza
Reguladora de la Publicidad Exterior, cuya entrada en vigor se ha producido el 6 de mayo
de 2021 (BOP n° 54, 5 de mayo de 2021).
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VI
Esta Ordenanza consta de ocho titulos, cuarenta y cuatro capitulos, doscientos treinta y

ocho articulos, dos disposiciones adicionales, una disposicién transitoria, dos
disposiciones derogatorias y dos disposiciones finales.
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1.-

Titulo 1. Condiciones generales

Capitulo 1. Disposiciones preliminares

Articulo 1.1.1. Aplicacion de las Ordenanzas

Estas Ordenanzas se aplican con el caracter de normas de aplicacion directa, que
tienen caracter complementario al de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Ordenacién en el ambito territorial del término municipal de Santa Cruz de Tenerife,
sin perjuicio de las competencias de otras administraciones como el ambito del
Parque Rural de Anaga en desarrollo de lo dispuesto en el Plan Rector de Uso y
Gestion de dicho espacio.

Con caracter general, los proyectos y las obras reguladas por estas Ordenanzas
cumpliran, 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 1.1.2. Objeto principal

El objeto principal de estas Ordenanzas es establecer una regulacion homogénea
para alcanzar la calidad adecuada de las edificaciones e instalaciones destinadas a
los usos residencial, turistico, terciario, industrial, de dotaciones y de equipamientos,
asi como de los elementos de la urbanizacidn y espacios libres privados, dentro del
término municipal, a través de los proyectos y obras correspondientes

Estas Ordenanzas constituyen el marco normativo de alcance municipal que
establece la regulacion sustantiva y procedimental de los proyectos y de las obras,
para la ejecucién, conservacion o renovacion de los elementos vinculados a los
procesos edificatorio y urbanizador, en virtud del cual se habrd de contemplar y
concretar la aplicaciéon de las normas técnicas de las empresas suministradoras de
los servicios, y del resto de la normativa municipal y sectorial vigente, asi como, en
su caso, las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion.

Articulo 1.1.3. Esquema del contenido

El contenido de las presentes Ordenanzas se estructura en ocho Titulos, mediante el
siguiente esquema:
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a) Titulo 1.- Condiciones generales.

b) Titulo 2.- Condiciones de implantacion de la edificacion en la parcela.

c) Titulo 3.- Condiciones generales de las dotaciones y los servicios de los edificios.

d) Titulo 4.- Condiciones generales de calidad e higiene de los edificios.

e) Titulo 5.- Condiciones generales de acceso y seguridad en los edificios.

f) Titulo 6.- Condiciones generales de la proteccion de la estética de los edificios y
del paisaje urbano.

g) Titulo 7.- Condiciones generales de los usos en los edificios.

h) Titulo 8.- Condiciones generales de los aparcamientos-garajes en los edificios y
espacios libres.

DISPOSICIONES ADICIONALES
DISPOSICIONES TRANSITORIAS
DISPOSICIONES DEROGATORIAS
DISPOSICION FINAL

ANEXOS

Articulo 1.1.4. Definicion y desarrollo del contenido

La Ordenanza Municipal de Edificacion es aquella, que establece la regulacion de
todos los aspectos relativos a la proyeccion, ejecucion material y conservacion de
las edificaciones, obras, instalaciones y elementos y servicios que concurren en el
proceso edificatorio. Dicha regulacion abarca 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 autorizacion de los actos
de construccidn y edificacion, incluidas las actividades susceptibles de autorizacion
en los inmuebles.

Ademas de esta Ordenanza, los actos de edificacion deben ajustarse a las
disposiciones relativas a la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las
construcciones y edificaciones y ser compatibles con los instrumentos de
planeamiento de ordenacion urbanistica, asi como con las medidas de eficiencia
energética, proteccion del medioambiente y del paisaje urbano y el patrimonio
arquitecténico e historico-artistico.

Articulo 1.1.5. Consulta urbanistica: cédula o informe urbanistico
Se podran formular consultas relativas a la situacion urbanistica de una determinada
parcela, solar, inmueble o local, asi como de los actos o usos del suelo o subsuelo

permitidos y del procedimiento de tramitacion aplicable para la actuacidon de que se
trate.
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La solicitud de cédula o informe urbanistico se presentara en documento normalizado
acompafiando referencia catastral y plano de situacién y, con caracter general,
dichas solicitudes se referiran a una sola referencia catastral.

La contestacion de la consulta no exime del deber de obtener la correspondiente
licencia urbanistica o presentar la correspondiente comunicacion previa.

Articulo 1.1.6. Consulta urbanistica especial o informe de viabilidad

Los interesados podran solicitar consultas urbanisticas especiales o informes de
viabilidad para resolver las dudas o posibles interpretaciones que les pueda suscitar
la aplicacion de uno o varios preceptos normativos sobre una actuacion urbanistica
concreta referida al planeamiento en vigor.

La solicitud podra acompafiarse de una o varias propuestas a nivel de anteproyecto,
no de proyecto basico, debiendo contener la documentacion suficiente para conocer
y valorar la cuestidon técnica planteada; en otro caso se podra instar al interesado
para que complete o aclare el contenido de la misma. Asimismo, cuando sea preciso
o asi lo requiera su normativa especifica, deberd ser sometida a informe de Ia
Comision de Proteccion del Patrimonio Historico-Artistico. La documentacion minima
gue se ha de presentar sera la siguiente:

- Plano de emplazamiento de la construccion, edificacion o uso referido a
planeamiento vigente. En el caso de que sea preciso se aportara
levantamiento topografico.

— Memoria descriptiva y justificativa de las dudas que se plantean adjuntando
toda la informacion grafica que ayude a la compresion de lo solicitado; planos
de distribucién y acotados, fotografias, etc.

En ningln caso, este informe favorable tiene el efecto de titulo habilitante para la
realizacion de actuaciones urbanisticas, aunque si resultara vinculante siempre que
no cambie la normativa, ni la documentacién en base a la que fue informado, sin
perjuicio de los informes y dictdmenes que deban emitirse por aplicacién de la
legislacién sectorial.

Articulo 1.1.7. Consultas que requieren interpretacion del planeamiento

Cuando los informes o consultas urbanisticas entrafien la resolucion de aspectos
contradictorios o litigiosos de las determinaciones del planeamiento, su emision requerira
pronunciamiento previo del 6rgano municipal de gobierno competente que resolvera la
cuestion interpretativa mediante dictamen motivado de acuerdo a lo regulado en Plan
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General de Ordenacion vigente y Ley de Suelo. Dichas resoluciones, cuando tengan
alcance general se incorporaran como anexos al plan o instrumento afectado.

1.-

Articulo 1.1.8. Seiialamiento de alineaciones y rasantes

El acto de sefialamiento de alineaciones y rasantes de una parcela o de un solar tiene
por objeto la materializacion sobre el mismo de la linea de edificacion, linea que
separa el suelo privado del publico vial, y de la altura o cota de la que deba partir
toda construccién respecto de la via publica; por tanto, se trata de un acto de
aplicacion singular del planeamiento que tiene caracter preparatorio del
procedimiento para la obtencidn de la autorizacion administrativa.

Sera obligatorio disponer de la Resolucion del sefialamiento de las alineaciones vy
rasantes como requisito previo a la tramitacion de la licencia urbanistica de obra
nueva de edificacién, legalizaciéon, demolicién, cerramiento de solares, intervencién
en edificios existentes con afeccion de la fachada o cualquier otro tramite que pueda
tener incidencia en las alineaciones y rasantes establecidas por el planeamiento.

Los proyectos técnicos o documentacidon pertenecientes a procedimientos que
requieran del sefialamiento de alineaciones y rasantes deberan contener
expresamente la representacién grafica suficiente que acredite la adecuacion de las
actuaciones pretendidas a las alineaciones y rasantes concedidas, haciendo especial
referencia, cuando asi se especifique, de aquellos elementos y determinaciones que
contenga la citada Resolucion del sefialamiento de alineaciones y rasantes.

La solicitud del sefialamiento de alineaciones y rasantes se acompafiard de la
documentacién exigida en el modelo normalizado existente en la Gerencia de
Urbanismo de Santa Cruz de Tenerife.

Articulo 1.1.9. Criterios de interpretacion

La interpretacion de esta Ordenanza corresponde exclusivamente al Ayuntamiento
de Santa Cruz de Tenerife en el ejercicio de sus competencias, sin perjuicio de lo
sefialado en la legislacion autondmica y de las facultades jurisdiccionales que
procedan con arreglo a la ley.

Los esquemas e ilustraciones que incorpora son expresion grafica de sus

determinaciones y tienen pleno contenido normativo. En caso de contradiccion entre
la expresion escrita y la grafica prevalecera la primera sobre la segunda.
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3.- Las referencias explicitas a la legislacién o reglamentacion vigente que se realiza en
esta Ordenanza deberadn entenderse referidas, en su caso, a la legislacion o
reglamentacion que las modifique o sustituya.

4.- Las referencias que se realizan en estas Ordenanzas a los bienes de interés cultural
y entornos de proteccion se entenderan, tanto a los declarados formalmente, como
a los que se encuentran con procedimiento incoado.

Capitulo 2. Obras de edificacidon y de instalaciones

Articulo 1.2.1. Clases de obras de edificacion e instalaciones

1.- Las obras para la ejecucidn de la edificacion y de las instalaciones, en funcidn de lo
establecido en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion,
se pueden clasificar en:

a) Obras en edificios existentes.

b) Obras de demolicién o derribo.

c) Obras de edificacion de nueva construccion.
d) Obras civiles singulares.

e) Obras y usos provisionales.

f) Obras complementarias.

g) Obras de urgencia o inminentes

2.- Los tipos de intervencion y las definiciones de las obras permitidas en inmuebles
incluidos en el Catalogo de Proteccidn seran las indicadas en sus normas especificas
y resto de normativa sectorial en materia de Patrimonio Historico.

Articulo 1.2.2. Obras en edificios existentes

1.- Obras en los edificios existentes son aquellas que se efectian en el interior del
edificio o en sus fachadas exteriores, sin alterar la posicidon de los planos de fachada
y cubierta que definen el volumen de la edificacion, excepto las salvedades que se
indican en cada tipo de obras respecto a su capacidad para variar alguno de dichos
elementos. Segun afecten al conjunto del edificio, o a alguno de los locales que lo
integran, tienen caracter total o parcial.

2.- En funcién del grado de intervencion en la edificacion, se establecen la siguiente
relacion de obras en los edificios, cuya ejecucidon puede realizarse de modo

individual, conjuntamente o asociadas entre si:

a) Obras de conservacién y mantenimiento:
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b)

c)

d)

Son aquellas cuya finalidad es la realizacién 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 de los bienes, 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 y la reparaciéon de cubiertas.

Obras de restauracion:

Son aquellas que pretenden, mediante una reparacion o reposicion de elementos
del edificio, restituir sus condiciones o estado original, incluso comprendiendo
obras de consolidaciéon, demolicion parcial o acondicionamiento. También
incluyen la eliminacidn de todas las superposiciones o afiadidos sin ningun interés
arquitectonico del edificio. La reposicion o reproduccion de las condiciones
originales podra incluir también, en caso necesario, la reparacion e incluso
sustitucion puntual de elementos estructurales e instalaciones para asegurar la
estabilidad y funcionalidad adecuada del edificio o partes del mismo, con relaciéon
a las necesidades del uso a que fuere destinado.

Obras de consolidacién:

Son aquellas que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucion de
elementos estructurales o instalaciones dafiadas para asegurar la estabilidad y
adecuado funcionamiento del edificio y el mantenimiento de sus condiciones
basicas, con posibles alteraciones menores de su estructura y distribucién. 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.

Obras de rehabilitacién:

Son aquellas que tienen por objeto la adecuacion, mejora de las condiciones de
habitabilidad o redistribucion del espacio interior de la edificacion, mediante la
sustitucion o modernizacién de sus instalaciones, e incluso, la redistribucién de
su espacio interior, permitiéndose soélo la transformacion de los elementos que
no varien esencialmente las caracteristicas tipoldgicas del edificio. Podra
autorizarse la apertura de nuevos huecos, si asi lo permite la normativa aplicable.
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En funcion del ambito de la actuacion y de las caracteristicas de la misma se
distinguen las siguientes obras de rehabilitacion:
e 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 realizacién 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.

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

e Rehabilitacion menor:

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

e) Obras de remodelacién o reestructuracion:

Son aquellas que tienen por finalidad la adecuacién o transformacion del edificio,
incluyendo la demolicion total o sustitucion parcial de los elementos
estructurales, pudiendo incluso causar, en su caso, la modificacion de sus
parametros de altura, ocupacion y volumen, ya incluyan o no otras acciones de
las anteriormente mencionadas.

En funcién del ambito e intensidad de las obras, se distinguen las siguientes
obras de remodelacion o reestructuracion:

e Remodelacién o reestructuracién 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 remodelaciones de este tipo pueden incrementar la
superficie edificada mediante la construccidon de entreplantas o cubrimiento
de patios con respecto de las condiciones establecidas por esta Ordenanza.
Cabe citar dentro de este tipo: cambios en la distribucion mediante Ia
apertura puntual de huecos de paso en muros, adecuacion a la normativa
contra incendios o a la de accesibilidad y supresién de barreras mediante la
construccién de pasos, rampas, escaleras y vias de evacuacion, instalaciéon
de ascensores que no afecten a fachada, sustitucion parcial de forjados,
ejecucion de entreplantas, etc.
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f)

e Remodelacién o reestructuracion 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
proteccién individualizada, la obra de reestructuraciéon podra comprender la
demolicidn y alteracion de la posicidon de fachadas no visibles desde la via
publica. Las obras de remodelacidn total estan sujetas al régimen de obras
de nueva construccidon, salvo en aquellos preceptos que sean de imposible
cumplimiento como consecuencia del mantenimiento de fachadas.

Obras exteriores:

Son aquellas que sin estar incluidas en alguno de los grupos anteriores afectan,
de forma puntual o limitada, a la configuracidn o aspecto exterior de los edificios
sin alterar la volumetria ni la morfologia general de los mismos. Comprenden
especialmente la modificacion de huecos de fachada, la sustitucion de materiales
0 elementos de cierre o el establecimiento de otros nuevos, como son, entre
otros, crecimientos mediante rejas o mamparas y la implantacion de elementos
fijos exteriores de otras clases, con o sin afectacidon estructural, como son, entre
otros, marquesinas, aparatos de acondicionamiento de aire, salidas de humos,
etc.

Articulo 1.2.3. Obras de demolicion o derribo

1.- Las obras de demolicién, segin supongan o no la total desaparicion de lo edificado,
se integran en los subtipos siguientes:

a)

b)

Obras de demolicidén total: cuando la demolicion afecta a mas del 75 % de
superficie techada o del 50 % de la estructura, cubiertas o fachadas. Su
autorizacién no puede considerarse implicita en cualquier otra intervenciéon (de
obra nueva, por ejemplo) sino que debe siempre concederse expresamente,
atendiendo a los distintos requisitos especificos sobre los elementos objeto de
demolicién (por ejemplo, normas de proteccion).

Obras de demolicion parcial: cuando no se consideran de demolicidn total segun
la descripcidon anterior.

La posibilidad de las obras de demolicidon, tanto parcial como total, vendra
supeditada a las determinaciones derivadas de las condiciones de proteccion
contenidas en las normas urbanisticas y de proteccion, en su caso, y a las afecciones
derivadas de la legislacion vigente en materia de proteccion del patrimonio histérico.

Articulo 1.2.4. Obras de edificacion de nueva construccion
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Las obras de nueva edificacién se integran en los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstruccién:

Tienen por objeto la reposicién, mediante nueva construccién, de un edificio
preexistente en el mismo lugar, total o parcialmente desaparecido,
reproduciendo fielmente sus caracteristicas morfoldgicas.

b) Obras de sustitucidn:

Son aquellas por las que se derriba una edificacion existente o parte de ella y en
su lugar se erige una nueva construccion.

c) Obras de nueva planta:

Son las de nueva construccidon sobre solares o parcelas vacantes.

d) Obras de ampliacién:

Son las que incrementan la superficie, el volumen construido o la ocupacion de
edificaciones existentes.

No se consideraran obras de ampliacidén la instalacion de ascensores, rampas,
plataformas elevadoras y construcciones accesorias que supongan una mejora
de accesibilidad, todo de acuerdo con la legislacion en vigor.

Articulo 1.2.5. Obras civiles singulares

Son aquellas, cuya finalidad es la construccion o instalacion 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 urbanizacién o de edificacién.

Articulo 1.2.6. Obras y usos provisionales

1.- Los usos y obras provisionales estaran sujetos a las circunstancias y requisitos
establecidos en la Ley del Suelo y los reglamentos que la desarrollan. En cualquier
caso, la eficacia de su autorizacion vendra condicionada, entre otras cuestiones, a la
constitucion de garantia suficiente para cubrir los costes de demolicion y erradicacion
de las actuaciones pretendidas una vez venzan los plazos establecidos o la
Administracion asi lo acuerde.
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2.- Sin perjuicio de los requisitos contemplados en la legislacién autonémica para los
usos y obras provisionales en cualquier tipo de suelo, en suelo urbano consolidado,
las obras y usos que tienen la consideracion de provisionales son los que se exponen
a continuacion, con caracter enunciativo y no limitativo. En ningln caso, el siguiente

listado tiene caracter exhaustivo sino meramente enunciativo, es decir, constituyen

ejemplos de las situaciones de provisionalidad que se pueden establecer en dicho
suelo, pudiéndose otorgar otros asimilables a los mismos:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Asfaltado y acondicionamiento de parcelas o solares: Son aquellas actuaciones
encaminadas a mejorar el transito de vehiculos o adecuar su superficie para el
desarrollo de determinadas actividades.

Instalaciones facilmente desmontables; como kioscos, carpas, esculturas,
carteleria, parques infantiles e instalaciones deportivas al aire libre, etc.

Instalaciones para el ejercicio de actividades la limpieza y mantenimiento de
vehiculos.

Usos en parcelas o edificaciones existentes: siempre que el uso sea admisible
con el uso caracteristico del area o ambito y sin perjuicio de la previa acreditacion
de la situacion legal del inmueble, se permiten los siguientes usos como
provisionales:

e Equipamientos y dotaciones sin que impliquen modificaciones sustanciales
del inmueble, ni supongan una intervencion significativa.

e Desarrollo de actividades vinculadas al uso comercio y
hosteleria/restauracién en pequenas instalaciones facilmente desmontables
(quioscos, etc.)

e Desarrollo de actividades vinculadas al uso de almacenamiento de
mercancias o bienes muebles, sin empleo de maquinaria y sin utilizacion de
agentes contaminantes.

Huertos urbanos: Constituye el aprovechamiento temporal del suelo de una
parcela o solar, para desarrollar actividades vinculadas a la produccion de

alimentos y fomento de la conservacion del medioambiente.

Ocupacion de terrenos por ferias, espectaculos u otros actos comunitarios al aire
libre.
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g) Aparcamiento provisional de vehiculos: Se podra destinar provisionalmente los
solares vacantes para uso de aparcamiento al aire libre, permitiéndose
Unicamente las obras imprescindibles para su acondicionamiento y debiendo
comprender el preceptivo titulo habilitante para el vado, el cerramiento exterior
y la comunicacion de instalacion e inicio de la actividad, en su caso.

3.- Se podra autorizar el aparcamiento provisional de vehiculos en altura, y Unicamente

en suelo urbano consolidado, siempre y cuando queden suficientemente justificado
las siguientes circunstancias:

En ningln caso se podra superar la altura establecida por el planeamiento
vigente para la parcela o solar.

En el proyecto técnico correspondiente debe acreditarse que se trata de una
instalacion realizada por estructuras metdlicas modulares y ensamblables
entre si, que constituyen elementos con posibilidad de desmontaje vy
reutilizables y que suponen un evidente ahorro en coste y tiempo frente a
cualquier construccion permanente con el mismo uso.

Necesariamente deberad prestarse aval que garantice su desmantelamiento y
la reposicién del solar a su estado original.

Se debera justificar la provisionalidad de la obra y del uso. No cabe la
justificacion relativa a su necesidad para cubrir la dotacidon de aparcamiento
prevista en el planeamiento de aplicacidon, ya que implicaria su caracter
permanente.

Debera contemplar los titulos habilitantes necesarios previstos en la
legislacién para su puesta en funcionamiento.

4.- En ningun caso las obras y usos provisionales pueden implicar movimientos de

tierras o alterar los perfiles del terreno natural, excepto en las situaciones de
acondicionamiento de la parcela o solar previstas en este articulo.

Estas licencias en precario concedidas en suelo urbano consolidado deberan ser
revisadas, e incluso podran dejarse sin efecto, cuando se modifique el planeamiento
general vigente o cambien las circunstancias que motivaron el otorgamiento de los
usos y obras provisionales.

Articulo 1.2.7. Obras complementarias

Son aquellas que se ejecutan en el interior de las parcelas, bien para adecuar el terreno
previamente a la obra de edificacion, bien para acondicionar las porciones no edificadas

®
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al uso de las parcelas o para sefialar los limites de éstas. Las obras complementarias se
integran en los subtipos siguientes:

a)

b)

)

d)

Obras de vaciado

Son aquellas destinadas a extraer la parte de terreno bajo la rasante para ser
ocupada por la edificacion.

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.

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.

Obras de cerramiento.

Son aquellas que se ejecutan para senalar mediante cercas los limites de las
parcelas.

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 1.2.8. Obras de urgencia o inminentes

Las obras de urgencia o inminentes son aquellas encaminadas a establecer con

caracter inmediato las medidas de seguridad provisionales necesarias para la proteccion

de las personas y bienes (apuntalamientos, redes en fachada, protecciones colectivas,
etc.) generadas por la deficiencia en la edificacion o urbanizaciéon y que no pueden
esperar hasta la obtencion del correspondiente titulo habilitante. Se trata de un régimen

excepcional y en ningln caso su tramitacion supondra realizar obras encaminadas a la

reparacién, conservacion, rehabilitacién, etc., siendo su tramite adecuado el establecido

de acuerdo con la naturaleza de las actuaciones; comunicacion previa de obras o solicitud

de licencia urbanistica, en su caso.
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Para la tramitacion de estas obras de urgencia, la persona promotora o propietaria debe
presentar en la Gerencia de Urbanismo de S/C de Tenerife un escrito firmado por personal
técnico competente donde justifiqgue que concurren dichas circunstancias de urgencia y
gue asume la direccion de las obras, adjuntando el compromiso de tramitar, en un plazo
no superior a los seis (6) meses, prorrogable por causa justificada, el correspondiente
titulo habilitante acompafiado del proyecto o documentacion técnica exigible.

Articulo 1.2.9. Gestion de residuos de la construcciéon y demolicion que
provenga de actuaciones domiciliarias

1.- Este articulo es de aplicacién para cualquier residuo que se genere en una obra de
construccién o demolicién en un inmueble, domicilio particular, comercio, oficina o
cualquier otro establecimiento de aprovechamiento independiente, y que no tenga
que cumplir con los requisitos exigidos en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero,
por el que se regula la produccidon y gestion de los residuos de construccion vy
demolicidn.

2.- Tendra la condicion de Productor de residuos de construccidén y demolicidn la persona
fisica o juridica titular de la licencia o comunicacién previa de obras en cualquier obra
de construccién o demolicion de las incluidas en estas Ordenanzas; en aquellas obras
gue no precisen de licencia o comunicacion previa, tendrad la consideraciéon de
productor del residuo la persona fisica o juridica titular del bien inmueble objeto de
una obra de construccion o demolicién.

3.- Toda documentacién que acompafie a cualquier obra o actuacidon referida en el
parrafo anterior y sujeta a titulo habilitante, debera contener un apartado redactado
por técnico competente o por persona responsable, que acredite que los residuos
que se generen son trasladados a gestor autorizado o reutilizados para el tratamiento
de los mismos.

4.- No esta permitido el verter o abandonar ningun tipo de residuo de la construccién ni
en la via publica ni en solares, fincas o terrenos sea cual sea su titularidad, propia
del Productor o ajena, publica o privada.

Capitulo 3. Condiciones particulares en la intervencion administrativa

sobre las obras y los usos del suelo

La intervencidon administrativa sobre las obras y los usos del suelo, como la licencia
urbanistica y la comunicacion previa, incluidas las actuaciones exentas de licencia por
estar sujetas a titulos administrativos equivalentes y los supuestos de actos de la
Administracion Publica, asi como su régimen juridico, se regiran por la Ley del Suelo
vigente, reglamentos que la desarrollen y resto de normativa sectorial aplicable.
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Articulo 1.3.1. Licencias urbanisticas tramitadas con proyecto de
edificacion por fases: basico y de ejecucion

1.- Todo Proyecto de Edificacion podra desarrollarse, a efectos de su tramitacidon
administrativa para la obtencidén de la preceptiva licencia de obras, en una Unica
fase, presentado el proyecto basico y de ejecucion, o en dos fases: una primera fase
con proyecto basico y una segunda fase con proyecto de ejecucion, segun establece
el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico
de la Edificacion (CTE). El proyecto basico cumplira con las condiciones del articulo
6 del CTE y su contenido sera como minimo el establecido en el Anejo I de dicha
norma y no requerira de visado obligatorio segun el RD 1000/2010, de 5 de agosto,
sobre Visado Colegial Obligatorio, siempre y cuando se incorpore visado con la fase
del proyecto de ejecucion. Ademas de la documentacion indicada, al proyecto basico
se le podra requerir la documentacién complementaria que sea necesaria para
justificar el cumplimiento de la normativa y de las Ordenanzas en vigor siendo
exigible, como minimo, la siguiente:

a) Plano de carpinteria que justifique el cumplimiento de lo sefialado en esta
Ordenanza (en especial en lo relativo al oscurecimiento de las piezas habitables)
y normativa especifica.

b) Se reflejara en la memoria y graficamente la justificacion de los conductos de
ventilacion artificial y los de extraccion de humos exigidos en las normas.

c) Se incluird en la memoria y graficamente la justificacién de las condiciones de
accesibilidad segun su normativa especifica.

d) Cuando se trate de uso residencial vivienda, se incluird la justificacion de las
condiciones de habitabilidad de las viviendas en base a la normativa vigente
debiendo representar graficamente, de forma esquematica y suficientemente
acotados, las dimensiones minimas de sus piezas y su equipamiento minimo;
dimensiones, accesibilidad y movilidad, establecidos para cocinas, cuartos
higiénicos y piezas de servicios, entre otros.

En caso de intervenciones en edificios existentes, se incluirda en el proyecto si la
intervencion incluye o no actuaciones en la estructura preexistente; entendiéndose,
en caso afirmativo, que las obras implican el riesgo de dafio citado en el articulo
17.1, a) de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacidn de la Edificacion y se
deberd aportar certificado segun el anejo D del DB SE, Evaluacion estructural de
edificios existentes.
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El proyecto basico se presentara mediante modelo normalizado de solicitud de
licencia urbanistica que acompafnara la documentacién sefialada en la presente
Ordenanza. En la licencia urbanistica con proyecto basico se sefalaran los plazos
para la presentacion del correspondiente proyecto de ejecucién, no pudiendo
superar los dos (2) aifos, con las particularidades si conlleva una demolicién de
edificacién existente o excavacién del solar. Durante la tramitacion del procedimiento
se podra optar por presentar el proyecto de ejecucion con su documentacion
preceptiva, y a completar las fases del proyecto técnico, otorgandose la licencia
urbanistica del proyecto basico y de ejecucion.

El proyecto de ejecucion se presentara, de conformidad al articulo 346, Replanteo
y comienzo de las obras, de la Ley 4/2017, de 13 de julio, mediante modelo
normalizado de comunicacién de inicio de ejecuciéon de obra con licencia de
proyecto basico concedida en la Gerencia de Urbanismo de S/C de Tenerife con
al menos diez dias de antelacién antes del comienzo de las obras, debiendo adjuntar
toda la documentacion relacionada con dicho proyecto y exigida en el anejo I del
CTE; los proyectos parciales o complementarios (telecomunicaciones, baja tension,
fontaneria y saneamiento, etc....), el estudio de seguridad y salud, estudio de gestidn
de residuos de construccién y demolicién, pliego de condiciones técnicas,
presupuesto y mediciones, direccidon facultativa de la obra, impresos de Estadisticas
de Edificacion y Vivienda, etc.

Dicho proyecto de ejecucion contendra una declaracion responsable del técnico autor
del proyecto en la que declare la plena concordancia entre el proyecto basico que
obtuvo licencia y el proyecto de ejecucidn que se presenta, que contiene la
subsanacién de los condicionantes sefialados en la licencia del proyecto basico, si las
hubiera, (en ningun caso las condiciones sefialadas en la licencia del basico pueden
implicar un nuevo control de legalidad urbanistica con el proyecto de ejecucion) y
manifestando expresamente que contiene la documentacidén completa exigida en el
anejo I del CTE y resto de requisitos formales que sean exigibles.

Se entiende que existe plena concordancia entre el proyecto basico que obtuvo
licencia y el proyecto de ejecucién, cuando las Unicas variaciones que existen son
las derivadas de los ajustes logicos entre las fases del proyecto; variaciones en las
dimensiones de la estructura, cambios en el disefio las instalaciones, cambio de
carpinterias, etc. En definitiva, las variaciones nunca podran suponer comprobar
nuevamente la adecuacion del acto pretendido a la legalidad urbanistica, legislacién
sectorial aplicable, ni a las condiciones de habitabilidad, en el caso de viviendas.

De acuerdo con lo anterior existira, por un lado, un procedimiento correspondiente
a la licencia urbanistica con proyecto basico y por otro lado, un procedimiento de
comunicacién de inicio de ejecucidon de obra con licencia de proyecto basico
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2.-

concedida. En este ultimo, el informe técnico municipal Unicamente constatara que
el proyecto de ejecucion coincide y es congruente con el basico objeto de la licencia
y que presenta la documentacidn preceptiva. Por el contrario, si no existe
coincidencia esencial entre el basico y el proyecto de ejecucién presentado se dejara
sin efecto la comunicacién presentada, previo tramite de audiencia al interesado,
debiendo tramitar, en consecuencia, una nueva licencia.

Articulo 1.3.2. Licencias urbanisticas en parcelas que no tienen
adquiridas la condicidén de solar

En aquellos casos en los que la urbanizacidon de la parcela no esta ejecutada, la
edificacion de la parcela queda sujeta a la previa o simultanea ejecucién de las obras
de urbanizacidén necesarias para que adquiera la condicion de solar, en los términos
previstos en la Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales
Protegidos de Canarias.

Las licencias urbanisticas que estén sujetas a simultanear las obras de urbanizacién
y_edificaciéon, se debera incluir en el proyecto técnico la representacion grafica
suficiente que acredite la adecuacion de la edificacién a la urbanizacion aprobada,
adjuntando compromiso del promotor (sin perjuicio de la garantia que sea exigible
para cubrir los gastos de urbanizacién) de que la edificacion se ajustara al proyecto
de urbanizacion aprobado y que la urbanizacion estard finalizada y en
funcionamiento previo a la presentacién de la comunicacion previa de la primera
ocupacion, en su caso.

En la documentacién grafica que se aporte, se debera sefialar de forma precisa la
zona afectada por la urbanizaciéon cuya ejecucion corresponde al promotor de las
obras.

En ningln caso se podra otorgar la licencia de urbanistica simultaneando la
edificacion y la ejecucion de la urbanizacion, sin que exista previamente Resolucion
firme que apruebe el referido proyecto de urbanizacion.

En los casos que no requiera proyecto de urbanizacion por la entidad de las obras
de urbanizacion a ejecutar (por tratarse de remates, por ejemplo), la ejecucion de
la edificacion estara supeditada a las directrices que se establezcan por parte del
Servicio de Proyectos Urbanos Infraestructuras y Obras o Servicio responsable del
Ayuntamiento y se debera adjuntar, en todo caso, informe favorable del citado
Servicio conjuntamente con el resto de documentacion exigible en la presentacion
de la comunicacion previa de ocupacion.
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Articulo 1.3.3. Licencias urbanisticas de demolicion y de excavacion o

desmonte de solares

Los proyectos de demolicién o derribo incluirdan la documentacion sefialada en el
anexo III y toda aquella necesaria para poder estimar la necesidad o conveniencia
de la destruccidn y contendra testimonio fotografico del edificio o parte del mismo a
demoler, asi como las medidas de seguridad a adoptar durante el transcurso de las
obras, como son vallas, mallas protectoras, equipos de proteccion, etc.

Ademas de lo anterior, el proyecto de demolicion incluirda necesariamente lo

siguiente:

a)

b)

o)

d)

®

Ejecucién de un cerramiento en el perimetro del solar o parcela, una vez

concluida la demolicién del inmueble, realizado con fabrica sdlida de hasta dos
(2) metros de altura, enfoscado y pintado con arreglo a la estética de su entorno,
situandose en la alineacion oficial y previendo un acceso para el mantenimiento
del solar, todo segun las presentes Ordenanzas.

Compromiso del técnico autor y representacion grafica, de que el solar quedara

limpio de vegetacién y en debidas condiciones de salubridad, prohibiéndose

cualquier movimiento de tierras de cara a la futura edificacion, debiendo situarse
la cota interior del solar al nivel de la rasante de la acera. Los cortes del terreno
gue quedaran vistos como resultado de los desniveles del terreno, quedaran
debidamente consolidados asegurando la estabilidad del viario publico.

Declaracién responsable del promotor de las obras referido a la reparacién de

los desperfectos que como consecuencia de las obras se originen en las vias
publicas y demas espacios colindantes, manteniéndolos en condiciones de
seguridad, salubridad y limpieza una vez finalizados los trabajos.

En el caso de demoliciones de edificaciones en colindancia con otros inmuebles

(edificaciéon cerrada o adosada), el proyecto técnico deberd incluir una
descripcion o andlisis detallado de las medidas preventivas de seguridad ante las
posibles afecciones a la estabilidad estructural de las paredes medianeras que
guedan visibles como resultado de dichas obras. La direccion facultativa
encargada de los trabajos de demolicién sera responsable de garantizar que la

ejecucion de los trabajos se realice conforme al proyecto autorizado y de
adoptar, una vez que las medianeras se encuentran al descubierto tras la
demolicidén, de cualquier medida adicional que fuera necesaria para asegurar la
estabilidad estructural de las mismas.
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2.-

Los proyectos referidos a la excavacidn del solar o desmonte formaran
necesariamente parte del proyecto basico o ejecucion de la nueva edificacién, sin

gue puedan tener tramitacién propia.

Articulo 1.3.4. Limitacion temporal de las licencias urbanisticas y
comunicaciones previas

Sin menoscabo de lo estipulado en la ley del suelo, la eficacia temporal de las
licencias urbanisticas se ajustara a los siguientes plazos maximos:

a)

b)

El plazo para el inicio de las obras objeto de las licencias urbanisticas de obra
nueva, reconstruccion o ampliacion, asi como sus modificaciones sustanciales,
no sera superior a dos (2) afos y el de su finalizacion no excedera de cuatro
(4) aios (contados a partir de su inicio), sin perjuicio que a solicitud de los
promotores puedan otorgarse licencias de ejecucidon por fases constructivas
segun lo indicado en este capitulo.

En el caso de que se haya concedido la licencia urbanistica con la fase de
proyecto basico, se dispondra de dos (2) afios desde su notificacién para la
presentacién del correspondiente proyecto de ejecucion para el inicio de las
obras.

En el supuesto que con la licencia con proyecto basico incluya la demolicion de
una edificacion existente o la excavacion o desmonte del solar, los plazos
sefialados en el parrafo anterior para la presentacion del proyecto de ejecucion
se reduciran a los seis (6) meses.

Las licencias urbanisticas que supongan intervenciones en edificios existentes,
incluso sometidos a algun tipo de proteccion, que no tengan por objeto la
ampliacion de la superficie construida o alteracién de su volumen, se reduciran
a la mitad los plazos anteriormente indicados, esto es, un (1) afo para su inicio
y dos (2) aflos para su finalizacion.

Las licencias urbanisticas de demolicion o derribo de edificaciones existentes, asi
como las actuaciones que afecten a la tala de masas arbdreas o intervenciones
en los espacios libres, dispondran de seis (6) meses para el inicio de las
actuaciones y de un (1) afo para su finalizacién.

No obstante lo anterior, se podra fijar en la Resolucién que corresponda distintos
plazos a los sefialados anteriormente dependiendo de las caracteristicas y la entidad
de las actuaciones solicitadas.
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2.- Los plazos de inicio de las obras o actuaciones solicitados siempre regiran a partir
del dia siguiente al de recepcion de la notificacién de la Resolucién que se adopte (o
de la fecha que se determine en la misma), y los de finalizacidn a partir de la fecha
de comienzo de estas.

3.- Las comunicaciones previas que se presenten para la realizacidon de actuaciones
urbanisticas deberan establecer obligatoriamente plazos para su comienzo y para su
finalizacion. Los plazos para el comienzo de las obras, usos o actuaciones no podran
ser inferiores a los quince (15) dias habiles desde su presentacion, mientras
gue el plazo maximo para su finalizacidn, en el caso de que no se sefialen, dependera
del tipo de actuacion:

a) Cuatro (4) afos en el caso de obras de restauracidén, rehabilitacion o
reestructuracion de edificaciones e instalaciones, asi como en los cambios de uso
que abarquen la totalidad del edificio.

b) Dos (2) afos en el caso de obras de conservacion y reforma de las edificaciones
e instalaciones, actuaciones ligadas al acondicionamiento de los locales (o
cualquier otro establecimiento de aprovechamiento independiente),
construcciones e instalaciones auxiliares anexas a la edificacion y obras
derivadas de cambios de wuso de establecimientos funcionalmente
independientes.

c) Un (1) afo en el resto de las actuaciones sujetas a comunicacion previa.

Con la finalizacion de las obras o actuaciones, y siempre que exista documentacion
técnica elaborada por un técnico competente, serd preceptivo presentar un
certificado de terminacion de obra que acredite que las obras se han ejecutado
de acuerdo con la documentaciéon técnica aportada, que se encuentran totalmente
terminadas vy, salvo vicios ocultos, que se halla dispuesta para su adecuada
utilizacién, debidamente conservada y mantenida. En caso de que no haya
intervenido un técnico en la elaboracidon de la documentacion objeto de las
actuaciones, sera el promotor el encargado de comunicar la finalizacidén de las obras
ante este Organismo. Siempre se adjuntard reportaje fotografico del estado final.

El transcurso de los plazos anteriores sin que haya comunicado la finalizacion de los
trabajos o presentado el certificado final de obras, cuando fuese preceptivo,
determinaran la pérdida de eficacia de la misma, debiendo presentarse nueva
comunicacién en el Ayuntamiento.
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Articulo 1.3.5. Modificaciones sustanciales del proyecto durante la
ejecucion de las obras o de las condiciones de la
licencia

Se entienden por modificaciones sustanciales del proyecto inicialmente
aprobado o de las condiciones de la licencia otorgada, aquellas que supongan
cambios de los usos inicialmente autorizados, variacion en los parametros
urbanisticos definitorios de su altura, volumen, ocupacion, edificabilidad y posicién
de la edificacion en la parcela, cambios o incorporacion de nuevas instalaciones que
afecten al conjunto del edificio y modificacion del nimero de viviendas o locales
destinados a otros usos.

La definicién completa de las modificaciones se recogera en un proyecto reformado
visado (en el caso de que el proyecto original estuviera visado), que incorporara los
documentos que se vean afectados por la modificacidn y justificativos de las
variaciones realizadas, incluyendo memoria, justificacion del cumplimiento de la
normativa urbanistica y técnica, planos y presupuesto total de la obra definitiva.

Articulo 1.3.6. Documentacion que se debe acompainar para la
obtencion de titulos habilitantes. Prorrogas de licencias

Ademas de cumplir con los requisitos y documentacion exigidos en la legislacion
autondmica, la documentacion que debera acompanar en la solicitud de las licencias
y presentacion de las comunicaciones previas sera la contemplada en el Anexo III
de esta Ordenanza.

La documentacion que se describe en los anexos de esta Ordenanza se entiende
como minima, pudiendo variar en funcién de los cambios normativos que se
produzcan y de las situaciones concretas de la tramitacion de cada acto
administrativo autorizatorio o comunicacion previa.

La presentacion de la documentacion se realizara obligatoriamente utilizando los
modelos normalizados existentes en la Gerencia de Urbanismo de Santa Cruz de
Tenerife y a través de medios electrénicos con la administracién, acorde a lo previsto
en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

Las solicitudes de prorrogas de las licencias urbanisticas deberan contener la
documentacidén que se indica en el anexo III de estas Ordenanzas y, en cualquier
caso, su presentacion deberd ajustarse a los plazos y condiciones contemplados en
esta Ordenanza, ley del suelo autondmica y reglamentos que la desarrollen.
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En el procedimiento de tramitacién de las prorrogas, el informe técnico municipal
gue se emita versara sobre la compatibilidad de la licencia objeto de prorroga con el
planeamiento vigente.

4.- Sin perjuicio de la documentacion exigida en el anexo III de esta Ordenanza, el
proyecto o documento técnico que acompafie a cualquier tipo de actuacidon que
se solicite mediante licencia urbanistica o se adjunte junto a la presentacion de una
comunicacién previa, debera ajustarse a alguno de los siguientes casos:

a) Proyecto técnico (expediente de legalizacién si estan ejecutadas las obras)
firmado por personal técnico competente que serd exigible y elaborado segun lo
sefialado en al articulo 2.2 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién
de la Edificacion y articulo 8 del Decreto 182/2018 de 26 de diciembre, por el
gue se aprueba el Reglamento de Intervencion y Proteccion de la Legalidad
Urbanistica de Canarias, y se presentara con el contenido establecido en el
articulo 2 y anejo I del Coédigo Técnico de la Edificacion (RD 314/2006 y
posteriores modificaciones), acompafiado de los proyectos parciales precisos
(baja tension, fontaneria, etc.), con un proyecto de telecomunicaciones en el
caso de que lo requiera (segun el articulo 2 RD Ley 1/1998, de 27 de febrero,
sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
telecomunicacion), ademas de comprender el resto de documentacion exigible
por la legislacion sectorial aplicable: estudio de seguridad y salud, estudio de
residuos, justificacion de la accesibilidad, pliego de condiciones, presupuesto
etc., y visado, en su caso, segun el articulo 2 del Real Decreto 1000/2010, de 5
de agosto, sobre Visado Colegial Obligatorio.

Cuando la exigencia de proyecto técnico no esté impuesta por la Ley 38/1999
citada, sino por otra normativa especifica distinta (el Decreto 182/2018 de 26 de
diciembre, por ejemplo), no resultara necesario su visado por Colegio Profesional
correspondiente (sélo firma del técnico competente y acreditacion de la
colegiacion) y su contenido se ajustara igualmente al contemplado en este
parrafo.

En caso de instalacion de gruas, andamiaje, etc., el proyecto técnico se ajustara
al R.D. 836/2003, de 27 de junio y documentacién reflejada en el anexo III.

A titulo indicativo, no limitativo, cabe destacar, entre las actuaciones sujetas a
proyecto técnico; obra nueva, ampliaciones en edificios existentes, modificacion
general de la fachada, afeccién al conjunto del sistema estructural (cimentacion
y estructura), los cambios de uso (principal o secundarios) o la modificacion del
numero de viviendas o establecimientos de aprovechamiento independiente
(locales, oficinas, etc.), entre otros.
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b) Documentacion técnica elaborada y firmada por técnico competente con el
siguiente contenido minimo: memoria descriptiva y justificativa de las obras a

realizar (detalles de elementos constructivos a reparar en edificios catalogados,
en su caso), cumplimiento de la normativa urbanistica de aplicacion y Cddigo
Técnico de la Edificacion (CTE), descripcion de materiales y dimensiones, planos
estado actual y reformado de distribucidon, usos, acotados y superficies, planos
de instalaciones, alzados y secciones -en su caso-, presupuesto desglosado por
partidas, medidas de seguridad a adoptar y gestion y tratamiento de residuos.

A titulo indicativo, no limitativo, se exige la documentacion técnica referida en el
siguiente tipo de obras:

Obras en el interior de viviendas existentes (excepto la modificacion del n° de
estas y cambio de uso) que afecten a; las condiciones de habitabilidad, nueva
distribucién interior con eliminacion de tabiqueria o paredes divisorias,
intervenciones puntuales o localizadas en la reparaciéon de elementos de la
estructura (pilares, forjados).

Obras en zonas comunes interiores de edificaciones; que consistan en adecuar
las edificaciones existentes a las condiciones de accesibilidad (excepto
instalacion de ascensores afecten a la estructura o fachada), desplazamiento
o ejecucion de centralizaciones de contadores y/o armarios de instalaciones,
obras que no menoscaben los recorridos de evacuacion y condiciones de
seguridad en general.

Obras de acondicionamiento en el interior de locales cuando afecten a;
instalaciones, condiciones de seguridad y accesibilidad, ventilacion e
iluminacién, actuaciones puntuales de reparacion o refuerzo de la estructura,
distribucién de los espacios mediante tabiqueria.

Obras en el exterior del edificio y espacios libres vinculados; siempre que
afecten a reparaciones puntuales de elementos estructurales, de aleros o
volados, reparacion y pintura de la fachada o de medianeras sobres otras
propiedades (salvo en viviendas unifamiliares), con utilizaciéon de andamios,
plataformas elevadoras o trabajos verticales, reparacién de cubiertas que
afecten a la impermeabilizaciéon y pendientes, trasplante o reposicién de
especies arbdreas, construcciones e instalaciones auxiliares como piscinas (en
edificios fuera de ordenacion siempre que sean funcionalmente
independientes), construcciones de pérgolas, instalaciones solares térmicas
y fotovoltaicas en cubiertas o fachadas, actuaciones encaminadas a adoptar
medidas de seguridad en fachadas para evitar dafios a personas y bienes
(mallas, marquesinas, etc.).
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Obras en el interior o exterior de edificios catalogados o incluidos en un BIC
y que no afecten a ningln elemento de proteccién y que se limiten a la
reparacion, conservaciéon o mantenimiento.

Cerramientos de fincas y solares, cuando se trate de su ejecucion como obra
nueva o se modifiquen sus accesos.

Actuaciones consistentes en sondeos y/o estudios geotécnicos que no
precisen de movimiento de tierras, se incluyen catas o ensayos en la
estructura en edificios existentes previo a obras de rehabilitacion.

c) Documentacion elaborada por persona responsable de las obras o representante

legal de la empresa: el responsable de la ejecucién de las obras deberd aportar

una memoria justificativa sucinta de los trabajos a realizar, descripcion de
materiales con justificacion de la normativa urbanistica vigente y Cédigo Técnico
de la Edificacion-en su caso-, planos de situacién, acotados y de detalle,
presupuesto, medidas de seguridad a adoptar en la ejecuciéon de las obras y
gestidon y tratamiento de residuos. Se incluira tiempo estimado de los trabajos a
realizar.

A titulo indicativo, no limitativo, se exige la referida documentacién en el
siguiente tipo de obras:

GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Obras en zonas comunes del edificio, como reparacion o sustitucion de
bajantes (siempre que no supongan trabajos en altura), eliminacién de
escaldn en acceso al edificio, pavimentos, falsos techos, pintura,
revestimientos, carpinteria interior.

Obras en el exterior del edificio, como pintura y reparacion de fachadas o
patios (enfoscados, enlucidos, estucados, canalones, bajantes, vierteaguas)
sobre el espacio privado o publico que no requieran andamios o trabajos en
altura, colocacién o sustitucion de carpinteria, cerrajeria y persianas en
fachada, reparacion del material de cubricién en cubiertas sin intervenir en
la impermeabilizacién y pendientes, colocacion o arreglo de barandillas,
ejecucion o aumento de la altura de muros medianeros en cubiertas.

Actuaciones en jardines y solares, relativa a la limpieza del mismo, siempre
gue no existan construcciones que requieran de demolicion, sin movimientos
de tierras, ni tala de arbolado.

Cerramientos de fincas y solares, cuando se trate de su reparaciéon o
mantenimiento sin afecciones estructurales, ni modificacién alguna en su
composicion.

APROBACION DEFINITIVA

@ Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife Pag. 39 julio 2021

(incluye modificacion BOP n° 41, 4-4-2025
y BOP n° 54, 6-5-2026)



ORDENANZASDELAEDIFICACION

(Incluye modif. BOP n® 41, 4-4-2025 y BOP n® 54, 6-5-2026) Santa Cruz de Tenerife

5.-

Cualquier otra actuacion que no se encuentre entre las descritas anteriormente
se asimilara a alguna de ellas y, en cualquier caso, sera el propio Ayuntamiento
el que dictamine la documentacién técnica que se precisa para la obtencion del
titulo habilitante.

Los certificados emitidos por técnicos competentes (finales de obras o actuaciones,
estructurales, acreditativos de la habitabilidad, etc.) que se requieran en algun
tramite de licencia o comunicacion previa, tendran una vigencia maxima de cuatro
(4) anos desde su firma, excepto los certificados de finalizacidon de obra de edificacion
(entendiendo por edificacion lo previsto en el articulo 2.1 de la Ley 38/1999, de 5
de noviembre, de ordenacion de la edificacion), que tendran vigencia indefinida.
Estos ultimos, y sélo cuando haya transcurrido mas de diez (10) anos desde su
emision, deberd adjuntarse una declaracion responsable emitida por un técnico,
interesado o promotor indicando que en la actualidad se mantienen las mismas
condiciones y circunstancias de la edificacién que las existentes en el momento de
la firma de dicho certificado final de obra.

En cualquier solicitud de licencia o presentacion de comunicacion previa de obra que
requiera de un técnico competente y siempre que no sea exigible el visado
obligatorio, el proyecto o documento técnico contendra una declaracién responsable
sobre habilitacion profesional como técnico titulado competente, que declare bajo su
responsabilidad:

a) Que posee la titulacion indicada en el documento técnico que se adjunta.

b) Que se encuentra colegiado en el Colegio Profesional correspondiente, siendo
este un requisito obligatorio para ejercer la actividad profesional en virtud de lo
dispuesto en el articulo 3.2 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre Colegios
Profesionales, en su redaccién dada por la Ley 25/2009, de 22 de diciembre.

c) Que no estd inhabilitado, ni administrativa ni judicialmente, para la redaccién y
firma del trabajo profesional objeto de la presente comunicacidn previa.

En cualquiera de las actuaciones que se pretendan realizar en un inmueble, si afectan
a fachada o zonas comunes, sin perjuicio de realizarse una solucion o propuesta de
conjunto de estética homogénea cuando fuera exigible, se debera aportar una
declaracién responsable en la que la persona interesada manifiesta, bajo su
responsabilidad, que conoce sus derechos y obligaciones contenidos en la ley
49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, y cuenta con las autorizaciones
correspondientes para llevar a cabo las actuaciones previstas.

Pag. 40



ORDENANZASDELAEDIFICACION - -

Santa Cruz de Tenerife

1.-

®

Articulo 1.3.7. Régimen de la comunicacion previa de primera
ocupacion y utilizacion de edificaciones e instalaciones

La comunicacion previa para la primera ocupacidén y utilizacién de edificaciones e

instalaciones erigidas con titulo habilitante tiene por finalidad:

a)

b)

c)

d)

Acreditar la adecuacion de la obra o instalacion al proyecto aprobado y a las
condiciones indicadas de la licencia, en su caso,

Que la obra o instalacion debidamente ejecutada y finalizada puede destinarse
al uso pretendido,

Que el promotor ha cumplido, cuando sea exigible, el compromiso de realizacion
simultanea de la urbanizacién, asi como reposicion de los elementos danados o
servicios afectados -en caso de producirse- y las cesiones obligatorias que fueran
exigibles conforme al planeamiento.

Cuando se trate de viviendas, que la edificacion se adecla a los requisitos
exigidos en materia de habitabilidad, indicados en el titulo habilitante y en la
normativa que sea de aplicacion.

La comunicacion previa presentada por el titular del derecho en el Ayuntamiento
deberd adjuntar un certificado de finalizacion de obra, firmado por técnico
competente, ajustado a los requisitos y contenido exigidos para dicho tipo de
documento por la normativa sectorial, comprensiva, cuando menos, de los siguientes
extremos:

a)

b)

Que las obras se han realizado al amparo del proyecto, inicial o modificado,
autorizado o habilitado por el correspondiente titulo habilitante y se han ajustado
a las condiciones que se hubieran establecido en el mismo.

Que la edificacion, construccion e instalaciéon cumple con los requisitos exigidos
por la normativa técnica sectorial y urbanistica, incluido lo dispuesto en la
presente Ordenanza, para su inmediata ocupacién y uso. En particular, cuando
se trate de viviendas, el certificado debera acreditar la adecuacion a las
condiciones de habitabilidad exigidas en el Decreto 117/2006, de 1 de agosto.

A la documentacion que acompafie a la comunicacion previa (anexo III), nunca podra
contener modificaciones del proyecto inicial aprobado sin que estas hubieran sido
autorizadas previamente, bien mediante el procedimiento de licencia urbanistica, o
bien mediante presentacion de una comunicacién previa de obras.

Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
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2.-

3.-

La comunicacion previa para la primera ocupacidén y utilizacién de edificaciones e

instalaciones existentes en situacion de fuera de ordenacion (erigidas sin titulo

habilitante), o contraviniendo lo dispuesto en el otorgado, v en las que hayan

transcurridos los plazos previstos gue la Administracion tiene para adoptar medidas

de protecciéon de la legalidad urbanistica, la presentacién de la comunicacién previa,

sin perjuicio de adjuntar la documentacién sefialada en el anexo III, se acompafiara
de los siguientes certificados y documentos:

a)

b)

c)

d)

Certificado firmado por personal técnico competente, sin necesidad de visado,

acreditativo de que la edificacion actualmente presenta una adecuada seguridad
y solidez estructural, acompafiado de la justificacién del Anejo D.6 del CTE-DB-

SE sobre Evaluacion Estructural de Edificios Existentes y resto de documentacion
que proceda: fotografias, ensayos, etc.

Certificado o documentacion técnica firmada por personal técnico competente,

sin necesidad de visado, acreditativa de que el inmueble objeto de la ocupacién
reune las debidas condiciones de seguridad (de utilizacidon y contraincendios),

salubridad (ventilacion e iluminacién) y posee las instalaciones necesarias para

el uso a que se destina conforme a la normativa vigente y, en cualquier caso,
que el no cumplimiento de las mismas por imposibilidad manifiesta, no
deshabilita, ni impide, la adecuada utilizacién conforme al uso pretendido.

En caso de tratarse de vivienda:

a. Existentes antes del 18/08/2006, certificado firmado por personal

técnico competente, sin necesidad de visado, de la adecuacién a las
condiciones de habitabilidad determinadas en el Anexo II del Decreto
117/2006.

b. Ejecutada con posterioridad al 18/08/2006, certificado firmado por
personal técnico competente, sin necesidad de visado, de la adecuacién
de las condiciones de habitabilidad determinadas en el Anexo I del
Decreto 117/2006.

Descripcion detallada del inmueble, indicando todas las unidades susceptibles de
aprovechamiento independiente (viviendas, locales, plazas de garaje, etc.)
adjuntando planos de sus plantas acotados con sus superficies (Utiles vy

construidas) y sus usos correspondientes.

Estén sometidas al régimen de comunicacién previa de primera ocupacién y

utilizacién:
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a) Obras de edificacion e instalaciones de nueva construccidon o reestructuracion
integral con independencia de su uso.

b) Obras que afecten al conjunto del sistema estructural de las construcciones en
los edificios o las instalaciones de todas clases, cualquiera que sea su uso.

c) Obras de ampliacion de toda clase de construcciones, edificios e instalaciones
existentes.

d) Obras que comporten la nueva creacion o modifiquen el niUmero de nuevas
viviendas, locales o de unidades susceptibles de uso independiente.

e) Obras que tengan por objeto cambiar el uso principal de la edificacion o de
cualquier establecimiento o local con aprovechamiento independiente. En este
ultimo caso, es decir, afecte a parte de la edificacidon y no sea el uso principal,
cuando el cambio de uso sea a vivienda bastara con presentar un certificado final
de obra segun lo sefialado en este articulo.

En los casos en los que se hubiese otorgado una licencia urbanistica que contemplase
la ejecucidn por fases constructivas, se podra presentar comunicacidn previa de
ocupacion vy utilizacidon por fases, pudiendo el promotor, a su eleccién, o presentar

una Unica comunicacion previa que recoja la totalidad de las obras ejecutadas, o
bien, presentar tantas comunicaciones previas como fases constructivas existan. En
este Ultimo caso, la presentacion de comunicaciones previas parciales exigira el
cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Que la fachada exterior de la edificacion, la cubierta y las zonas comunes, estén
totalmente terminadas. La terminacion exterior implicard el enfoscado o
revestido de muros medianeros, asi como el pintado de todas las fachadas, tanto
las que den a la via publica como las que den hacia propiedad privada, aunque
no sean visibles desde el exterior.

b) Que la ejecucion del resto de las fases pendientes se esté ajustando a la licencia
de obras otorgada.

c) Que la puesta en uso o funcionamiento de la parte de la edificacion o instalacion
para la que se presenta la comunicacion previa parcial no interfiera en las obras
pendientes de ejecucion, ni entrane riesgo alguno para los usuarios o peatones.

En los casos en los que se hubiese otorgado una licencia urbanistica que contemplase
la simultaneidad de la edificacién con la urbanizacién, se debera adjuntar el acuerdo

de la recepcion de las obras de urbanizacidn por parte del Servicio del Ayuntamiento
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correspondiente o, en el caso de remates de la urbanizacion, informe favorable del
referido Servicio.

Articulo 1.3.8. Régimen de la comunicacion previa de las condiciones
acreditativas de la habitabilidad en las viviendas

1.- Segun lo dispuesto en las disposiciones adicionales 13, 22 y 52 el Decreto 117/2006,
de 1 de agosto, por el que se regulan las condiciones de habitabilidad de las viviendas
y el procedimiento para la obtencion de la cédula de habitabilidad, estan sometidas
al régimen de comunicacion previa acreditativa de las condiciones de habitabilidad
los siguientes supuestos:

a) Comunicacién previa en el caso de edificaciones cuya ejecucién haya terminado
entre el 11 de junio de 1964 y el 18 de agosto de 2006, (Disposicion Adicional
13,2 del Decreto 117/2006).

b) Comunicacion previa en el caso de edificaciones cuya ejecucion finalizoé antes del
11 de junio de 1964 (Disposicién Adicional 52 del Decreto 117/2006).

c) Comunicacion previa en el caso de las casas-cueva.

2.- Las edificaciones o viviendas que requieran de la presentacién de la comunicacién
previa deberan adjuntar, junto con los documentos sefialados en el anexo III de la
presente Ordenanza y los reflejados en las instancias normalizadas que existen en
este Organismo, los certificados acreditativos de la seguridad estructural del
inmueble y del cumplimiento de las condiciones del Anexo II del Decreto 117/2006,
acompafiados de planos, acotados y a escala, en el que se indique la superficie y los
usos de cada pieza de la edificacion.

Capitulo 4. Intervencion en el Patrimonio Histérico-Cultural

Las intervenciones en los edificios catalogados o protegidos se realizaran conforme a las
determinaciones establecidas en la legislacién sectorial sobre la materia, catalogos de
proteccidn y, en su caso, en los correspondientes instrumentos de ordenacion.

Articulo 1.4.1. Supresion de elementos afnadidos
1.- En cualquiera de los niveles de proteccion, y cuando la conveniencia de tal medida
se deduzca del Informe o Dictamen que al respecto emitan los Servicios Municipales,

la Administracion podra requerir la ejecucion de obras de restauracién cuyo objeto
sea la demolicidn de elementos afiadidos no acordes con la edificacion original, segun
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lo especificado en la ficha correspondiente y sin perjuicio de que tal elemento se
encuentre amparado en licencia municipal.

La Administracion podra condicionar la concesion de licencias a la demolicién de
elementos afiadidos, cuando la conveniencia de tal medida se deduzca de los
informes que se emitan al respecto. La demolicion no implicara la reposicion o
sustitucion del elemento eliminado, salvo que asi se autorice en cada caso concreto.

Articulo 1.4.2. Tratamiento de las plantas bajas

Siempre y cuando no se establezca una regulacion especifica, las obras en las plantas
bajas de los edificios catalogados se someteran a las siguientes determinaciones:

a) No se alterara el orden y la proporcion de los huecos originales, admitiéndose de
manera excepcional la eliminacion de los antepechos de los huecos de la planta
baja en el nivel Parcial y Ambiental de proteccidn, justificAindose debidamente
por motivos de accesibilidad o compatibilidad de usos. Para su autorizacidon
deberd aportarse previamente un estudio conjunto de la fachada, que sera
evaluado en cada caso, admitiéndose Unicamente cuando se considere que no
existe alteracion sustancial del elemento catalogado.

b) El plano de las puertas de acceso o de los escaparates se adecuara a las
caracteristicas del edificio en cada caso concreto.

c) En las fachadas exteriores se prohibe la colocacion de toda clase de anuncios,
salvo en las condiciones indicadas en esta Ordenanza.

d) No podran construirse nuevas marquesinas. Para la colocacién de toldos u otros
elementos se estara a la expresa autorizacién, siguiendo las pautas sefialadas
en esta Ordenanza.

e) En cualquier caso, se respetaran las condiciones senaladas en el articulo 6.3.2
de esta Ordenanza.

Articulo 1.4.3. Actuaciones de obra nueva colindantes con inmuebles
catalogados

1.- Cuando se trate de obras de nueva planta o derivadas de una reestructuracién o

rehabilitacion integral en parcelas colindantes con edificios catalogados, se debera
aportar como documentacion complementaria una memoria justificativa y
documentacién grafica (con infografia) de la adecuacidon del nuevo edificio a las
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caracteristicas del inmueble catalogado, todo sin perjuicio de las condiciones
sefialadas en el articulo 6.2.1.

Si con motivo de las actuaciones referidas se originase una medianera lateral o
trasera consolidada de una o mas plantas enteras de altura sobre la parcela
colindante en la que se encuentre el inmueble catalogado, la nueva edificacion
debera retranquearse al menos tres (3) metros en toda la longitud del lindero para
producir una fachada lateral o trasera a partir de la altura del edificio colindante
catalogado. La cubierta de este retranqueo se tratard como terraza de la planta
retranqueada y la pared lateral resultante tendra caracter de fachada.

Podra existir el caso en que no se produzca colindancia o contacto directo entre el
inmueble catalogado (por encontrase de forma aislada en la parcela, por ejemplo) y
el nuevo edificio a ejecutar o rehabilitar, siendo necesario en este caso presentar
previamente un estudio de viabilidad que permita resolver esa situacion limitrofe de
forma que no se produzcan afecciones al inmueble catalogado, pudiéndose resolver
mediante la separacion al lindero segun la situacion.

Pag. 46



ORDENANZASDELAEDIFICACION
Santa Cruz de Tenerife . - - m

Titulo 2. Condiciones de implantacion de la edificacion
en la parcela

Capitulo 1. Determinaciones generales en la relacion de la edificacion y

la parcela: condiciones de posicion y edificabilidad

Articulo 2.1.1. Tipologias edificatorias o zonas de edificacion

1.- A efectos de esta Ordenanza, sin perjuicio de otros tipos de edificacion que
establezca el Plan General y sus instrumentos de desarrollo, se definen las siguientes
tipologias o zonas de la edificacion:

a) Edificacion cerrada: Se entiende por tal la edificacidon que ocupa la totalidad de
la parcela o solar, generalmente adosada a los colindantes, conformando fachada
continua a la via publica. Segun disponga la normativa, podra presentar o no
retranqueo a la alineacién exterior, y el resto de la parcela podra ser de
ocupacion total o limitada al fondo edificable que en su caso se establezca.

b) Edificacidon abierta: Es aquella que ocupa parcialmente su parcela disponiendo
indistintamente de fachadas hacia el interior de la misma y hacia la via publica.
Dependiendo de la normativa urbanistica pueden existir diversos subtipos
dependiendo de su disposicion en la parcela. Aqui se encuentra incluida la
tipologia de ciudad jardin.

Articulo 2.1.2. Lindero

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

2.- Eslindero frontal el que delimita la parcela con la via o el espacio libre publico al que
dé frente; son linderos laterales los restantes, llamandose lindero de fondo el
opuesto al frontal.

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

3.- El Ayuntamiento podra exigir al propietario de una parcela el sefnalamiento de sus
linderos cuando sea necesario por motivos urbanisticos.
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Articulo 2.1.3. Elementos de referencia

1.- Son el conjunto de variables respecto a los que se determina la posicion del edificio
y las partes de la construccion determinantes para fijar su emplazamiento. Pueden
ser referencias planimétricas, altimétricas o propias del edificio.

Las referencias planimétricas son las que determinan posicién de la proyeccién
horizontal del edificio:

a)

b)

Linderos: definidos en el articulo anterior.

Alineacion exterior o publica: Es la linea sefialada por el planeamiento para
establecer el limite que separa los suelos destinados a viales o espacios libres de
uso publico, de las parcelas edificables de propiedad publica o privada.

Alineacion interior o privada: Es la linea que sefiala el planeamiento para
establecer la separacion entre la parte de parcela susceptible de ser ocupada por
edificacion y el espacio libre de la parcela.

Las referencias altimétricas son las que determinan posicion de la proyeccién
horizontal del edificio:

a)

b)

d)

Rasante viaria: Es la linea que sefala el planeamiento como perfil longitudinal
de las vias publicas, tomando, salvo indicacidén contraria, en el eje de la via. En
los viales ya ejecutados y en ausencia de otra definicion de la rasante se
considerara como tal el perfil existente.

Rasante oficial: Es la linea que une la proyeccion de las rasantes viarias sobre la
alineacion exterior de la parcela, aumentada, en su caso, con la altura de la
acera. Se utilizara la rasante oficial como referencia altimétrica, cuando la linea
de edificacion coincida con la alineacion exterior o publica (edificacion cerrada
sin jardin delantero). En el resto de los casos, se utilizard como referencia, la
cota de suelo de parcela.

Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes
de ejecutar la obra urbanizadora debida a la preparacion de la parcela.

Cota de suelo, de parcela, de terreno circundante o de nivelacion del terreno
exterior: Es la altitud relativa de cada punto del suelo de parcela después de
ejecutar la obra de urbanizacion interior de las parcelas. Se utilizara la cota de
suelo de parcela como referencia altimétrica, cuando se trate de edificaciones
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Las

a)

b)

d)

e)

f)

aisladas en cualquiera de las tipologias o en edificacién cerrada con jardin
delantero.

referencias de la edificacidn son las que a continuacion se enumeran:

Cerramiento: Cerca, situada sobre los linderos, que delimita una parcela.

Plano de fachada: Plano o planos verticales que, por encima de la referencia
altimétrica correspondiente, separan el espacio edificado del no edificado,
conteniendo en su interior todos los elementos constructivos del alzado del
edificio, excepcion hecha de los cuerpos volados y salientes permitidos respecto
de las alineaciones, de los aleros y de las cornisas.

Linea de edificaciéon: Interseccion de la fachada de la planta baja del edificio la
referencia altimétrica correspondiente

Medianera: Puede ser consolidada o no consolidada segun definicidon recogida en
estas Ordenanzas.

Planta de sétano: Planta de edificacion situada inmediatamente por debajo de la
planta baja y en cuyos paramentos no sea posible abrir un hueco al espacio libre
exterior superior a ochenta (80) centimetros de alto. La superficie construida de
so6tano no computara a efectos del calculo de la superficie edificada, con las
particularidades contenidas en esta Ordenanza.

No se establece limitacién al nimero de plantas soétano.

Planta semisdtano: Planta sétano cuando la posibilidad de abrir hueco sea
superior a ochenta (80) centimetros y hasta ciento cuarenta (140) centimetros.
La superficie construida de la planta semisotano que computara a efectos del
calculo de la superficie edificada, sera 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, con las particularidades contenidas en esta Ordenanza.

Como situacién singular, y Unicamente motivado por la apertura de los accesos
al edificio que se realicen en su fachada se permitird aumentar la altura de la
planta semisdtano, quebrando su forjado techo o haciéndolo coincidir con el de
la planta baja, sélo en la profundidad y ancho necesarios para cumplir con esa
funcionalidad. En el resto de la fachada no afectada por los accesos al edificio
deberd situarse el techo de la planta semisétano a la distancia exigida (ver
grafico adjunto).
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: En la fachada que no :
: esté afectada por los
: accesos al edificio, el :
: techo de la planta
: semisotano debe

: situarse a la altura
: exigida

El espacio restante entre el :
quiebro de dicho forjado-techo y :
el de la planta baja, puede ser :
susceptible de aprovechamiento :
siempre que cumpla con las
condiciones§l uso al que se
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Acceso al edificio por planta semisoétano

g) Planta baja: Planta de la edificacion mas proxima a la rasante oficial o al suelo
de la parcela y por la que se efectlia el acceso principal a la misma. La distancia
entre la cara inferior del forjado de piso de la planta baja y las referencias
altimétricas de la parcela citadas no sera superior a ciento cuarenta (140)
centimetros en el punto mas desfavorable del plano de fachada.

h) Planta de piso: Toda aquella planta que tiene su pavimento por encima del techo
de la planta baja. No tendran la consideracion de planta de la edificacion las
superficies bajo cubierta cuando su posibilidad de uso esté restringida a la
ubicacién de instalaciones generales del edificio, o su altura libre interior no sea
superior a ciento noventa (190) centimetros.

i) Entreplanta: Planta situada en una posicién intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta baja o de piso y sujeta a las siguientes
condiciones:

e Se situara obligatoriamente retranqueada de la fachada como minimo tres (3)
metros.

e No podra manifestar al exterior huecos de luz y ventilacién que no formen
parte compositivamente de los de la planta a la que pertenece.

e Su superficie util no podra exceder del 50 % de la superficie util del local base
y computaran dentro de la edificabilidad asignada por el planeamiento.
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e En las plantas en las que se inserten entreplantas computara como un unico
nivel en la medicién de la altura maxima en nimero de plantas

j) Atico: Ultima planta de un edificio en la que su superficie edificada es inferior a
la normal de las restantes plantas y sus fachadas se encuentran retiradas de las
generales del edificio hacia su interior. Sélo cuando dicha planta venga impuesta
por el planeamiento general, su terraza vinculada se considerara cubierta del
edificio a los efectos de la aplicacion de las consideraciones contenidas en la
normativa urbanistica y esta Ordenanza.

Articulo 2.1.4. Fondo edificable

Es el parametro que sefiala la posicion en la que debe situarse la fachada
correspondiente al lindero posterior del edificio, mediante la expresidn de la distancia
entre cada punto de la misma y la alineacién exterior, medida perpendicularmente
a ésta. En los casos de edificacion con jardin delantero, se medira desde la alineacion
interior de la edificacion.

En aquellas parcelas situadas en manzanas, en donde por la aplicacion del fondo
maximo edificable resulte un patio de manzana con una anchura media inferior a
cinco (5) metros, no se exigira la creacién de dicho patio y el fondo maximo edificable
de la parcela se hara coincidir con su lindero.

Articulo 2.1.5. Superficie edificada por planta

Superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una
de las plantas de la edificacion. El sistema de computo queda regulado en las normas
urbanisticas.

Articulo 2.1.6. Superficie edificada total.

Es la suma de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el
edificio.

Articulo 2.1.7. Superficie edificable.

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

Su dimension puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes
medios:
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a) La conjuncion de las determinaciones de posicién, forma y niumero de plantas
sobre la parcela.

b) El coeficiente de edificabilidad.

c) El valor absoluto.
Articulo 2.1.8. Coeficiente de edificabilidad.

El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la
superficie de la parcela medida en proyeccion horizontal. Su determinaciéon se
entiende como el sefialamiento de una edificabilidad maxima; si de la conjuncion de
este parametro con otros derivados de las condiciones de posicidn, ocupacion, forma
y volumen se concluyese una superficie total edificable menor, sera éste el valor que
sea de aplicacion.

Se distinguen dos formas de expresar la edificabilidad:

a) Coeficiente de edificabilidad bruta: Cuando se expresa como relacion entre la
superficie total edificable y la superficie total de una zona, poligono o unidad de
actuacion, incluyendo, tanto las parcelas edificables como los suelos que han de
quedar libres y de cesion obligatoria.

b) Coeficiente de edificabilidad neta: Cuando se expresa como relacién entre la
superficie total edificable y la superficie neta edificable, entendiendo por tal la de
la parcela edificable o en su caso, la superficie de la zona, poligono o unidad de
actuacion de la que se han deducido las superficies no edificables.

Articulo 2.1.9. Calculo de la altura reguladora maxima (ARM)

Sin perjuicio del resto de determinaciones que contenga el planeamiento en vigor en
relacion con la regulacion de la altura reguladora maxima, la altura que puede alcanzar
una edificacion se obtendra por aplicacién de la formula siguiente:

ARM. =420+3,42x(n-1)+Lxp+s

n = Nimero de plantas autorizadas.

L = Longitud en metros de la fachada considerada, siendo como maximo L < 12
metros.

p = Pendiente media del perfil longitudinal de la calle o terreno circundante en la
fachada considerada, en metros por metro.
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s = Suplemento en metros que puede fijar la normativa particular de cada zona
atendiendo a la pendiente de la calle. De no estar fijado expresamente, su valor sera
nulo.

Los calculos de la altura reguladora maxima, y en concreto, los indicados en las
secciones potenciales incluidas en las fichas de ordenacién del Plan General, se
entenderan referidos a la formula descrita en este articulo.

Articulo 2.1.10. Seccion potencial
La seccién potencial contemplada en los ficheros de ordenacién detallada de suelo urbano
determina la materializacion del aprovechamiento asignado a las parcelas

correspondientes.

Articulo 2.1.11. Agrupaciones de parcelas

1.- En edificacidn cerrada, se admite la agrupacién de parcelas colindantes, en cuyo
caso, seguiran siendo de aplicacion las condiciones tipoldgicas que les corresponden
a cada una de ellas antes de la agrupacion.

2.- Como regla general, en edificacidn abierta se admitird la agrupaciéon de parcelas
contiguas, pudiéndose disponer las unidades originales de edificacion libremente en
la parcela resultante, es decir de forma compacta o en unidades aisladas.

3.- Cuando la parcela sea de uso residencial unifamiliar, sélo se admitird una sola
vivienda por parcela. En el caso de que la superficie de la parcela fuera superior a la
parcela minima o que la parcela de que se trate provenga de una agrupacion de
parcelas contiguas de este uso, el nimero maximo admisible de viviendas
unifamiliares en la misma ha de ser igual al resultado, en nimeros enteros, de dividir
su superficie de suelo total por la superficie de parcela minima establecida para la
tipologia o zona en cuestion.

En el caso anterior de agrupacion de parcelas se tratara la edificacion como si se
tratara de uso residencial colectivo, a los efectos de poder disponer de zonas
comunes, tales como instalaciones, nulcleos de comunicaciéon, aparcamientos
jardines privados, piscinas o areas deportivas, asi como servicios mancomunados de
seguridad, mantenimiento o gestion.

Capitulo 2. Implantacion de la edificacion en parcelas con pendiente:

Preparacion de la parcela para determinar la cota del suelo
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Articulo 2.2.1. Disposiciones comunes para la preparacion de parcela

El presente capitulo comprende las determinaciones para establecer los suelos de
parcelas de cualquier edificacion abierta y edificacion cerrada con jardin delantero,
asi como las determinaciones para la implantacién de la edificaciéon en parcelas en
pendiente o ladera, siendo de aplicacion conjuntamente con lo dispuesto en la
normativa urbanistica 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
ola referencia altimétrica para cualquiera de las tipologias de las que resulten
edificaciones aisladas o parcialmente aisladas, esto es, aquellas que presentan
separacion a algunos de sus linderos.

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

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

Se considera el muro del lindero del fondo el que se sitla en el lindero posterior
de la parcela y como regla general no podra superar la altura de cinco (5) metros
(pudiendo variar segun los articulos siguientes y en funcién de las pendientes del
terreno) tomada desde la interseccion de la Linea Virtual de Referencia con la linea
gue representa dicho lindero, o bien, en el caso de lindar con suelo rustico, la
interseccion con el perfil natural del terreno. Siempre debera ser coronado
uniformemente y a lo largo de toda su longitud a la altura que define dicho punto de
interseccidn.

Pag. 54



ORDENANZASDELAEDIFICACION - -

Santa Cruz de Tenerife

®

En el caso de que la parcela tenga varios frentes a viales, se considerara lindero del
fondo, el opuesto a la fachada principal o por donde se produce el acceso de los
usuarios u ocupantes de la edificacion.

La separacion de la edificacién a los linderos de fondo sera el valor fijo establecido
en las condiciones urbanisticas de la zona de edificacion de que se trate.

Se denomina muro de implantacién principal, el muro de contencion del terreno
realizado en el sentido de la pendiente de la parcela, que contiene los terrenos por
encima de la edificacion. En parcelas ladera arriba se sitla justo en la zona posterior
de la edificacidon y podra separase o adosarse a esta en funcidon de que se disponga
fachada posterior o no. En parcelas ladera abajo se sitia entre el viario y la
edificacion y podra separase o adosarse a esta en funcion de que se disponga
fachada posterior o no hacia el muro. En ambos casos, su altura se fija en los
articulos siguientes y podra variar en funcidén de las pendientes del terreno.

Este muro se podra escalonar en bancales en cuyo caso sus condiciones seran las
establecidas para estos en los siguientes apartados.

Se denomina muro de implantacién secundario, el muro de contencién realizado
en el en el sentido transversal a la pendiente y que contiene el terreno de las parcelas
colindantes o laterales.

Se denomina elemento constructivo o bancal al escalonamiento o aterrazamiento
gue se realiza para absorber los desniveles de la parcela, ya sea en terraplén como
en desmonte, y necesario para crear las plataformas que definan la cota de suelo.
El bancal ha de ser concebido como un elemento ciego, compositivamente
independiente de la edificacion, en el cual se prohibe la apertura de cualquier tipo
de hueco, a no ser que se configure como una planta de la edificacion (computara
dentro de la altura y edificabilidad) o que se constituya como cerramiento de la
parcela, en cuyo caso existirdan los huecos imprescindibles para su acceso (ver
capitulo 2). Los bancales deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Los bancales que resulten visibles en todo su desarrollo desde el espacio publico
y que forman parte del alzado aparente de la edificacion (en el retranqueo y
espacios libres laterales en parcelas ladera arriba, por ejemplo), podran
conformarse como taludes ajardinados y tendran preferentemente un acabado
en piedra natural. Se permite el aplacado de piedra con un fondo minimo de sus
juntas de cinco (5) centimetros, de tal forma que su apariencia sea la de un muro
de mamposteria. También se permiten los muros de contencidon de hormigon
visto cuya textura y color le confieran un aspecto rustico. Quedan expresamente
prohibidos los muros de bloques de hormigdn, piezas prefabricadas, aplacados
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b)

c)

d)

con materiales ceramicos o cualquier otro material con colores estridentes o con
acabados pulimentados, brillantes o metalicos.

En estos casos, los bancales se dispondran dentro del angulo de 45° tomado
desde la coronacion del muro del cerramiento (sin contar elementos de
proteccidn), con una altura no mayor a tres (3) metros y separados esa misma
distancia como minimo.

Los bancales ocultos por la edificacidon por situarse en los espacios libres
posteriores en parcelas ladera arriba o en el espacio del retranqueo en parcelas
ladera abajo, podran ejecutarse mediante muros de contencién cuyo acabado se
integre en el paisaje natural.

En tales circunstancias, los bancales que se generen no seran mayores a cinco
(5) metros de altura y separados no menos de dos (2) metros, debiendo estar
necesariamente ajardinados como minimo en un 50 % de su superficie.

Con objeto de ofrecer una imagen acorde con los bancales ejecutados en parcelas
colindantes, no se permitird superar entre bancales contiguos los cinco (5)
metros.

En el caso de que un bancal sirva como soétano de la edificacion, se considera
que existe la “posibilidad de abrir hueco” (y de esta forma computar como
edificabilidad de acuerdo con los criterios de las normas urbanisticas y estas

Ordenanzas), de acuerdo con lo determinado en el articulo 2.2.5.
BANCALES
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Ejemplo de dimensiones de muros y bancales en una parcela situada ladera arriba
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e) Como situacion excepcional, en el caso de que la contencion del bancal que defina
la cota del suelo de parcela o plataforma desde la que se toma la altura de
plantas, coincida con el plano de fachada posterior, la Ultima planta respecto a
esa cota de parcela podra situarse hasta la mitad del fondo de la edificacion y
retranqueada del resto de fachadas un minimo de tres (3) metros (ver grafico
adjunto).
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3 v2 + 2 &
) T
[.cuuc“a l -."'-._ . LEEE NN NN NN NN NN NN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE
. L——MJI i Fondo maximo de la ultima pIanta
n
H I Musssssssssssssssssssssassnsnsnnnnnnnnnnnnnnnnnnd
|| Planta 3¢ [l ﬂ
| B H—1
<N,
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SECCION
SEPARACION
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i
i:la cota de la parcela en la:
..... P ON HH ~ . . s H
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PLANTA \ L H
2 v2

Situacion singular de bancal adosado al plano de fachada posterior

9.- Se denomina alzado maximo aparente, la maxima altura que puede alcanzar los
alzados o proyeccién vertical de la edificacién junto a sus bancales y elementos de
cerramiento con motivo de la implantacién de la edificacidon en parcelas situadas en
ladera arriba o abajo. Nunca podra superar en siete (7) metros la altura reguladora
maxima de la edificacion.

10.- Los escalonamientos o retranqueos de las plantas que se realicen con motivo de la
adaptacioén de la edificacion a los planos de parcela para cumplir con la altura maxima
nunca podran ser inferior a tres (3) metros respecto a la planta inferior.
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En ningln caso se permitiran escalonamientos en la edificaciéon cuyo resultado final
supere el alzado maximo aparente definido en el apartado anterior.

Este requisito no se aplicara en parcelas que permitan la agrupacion en colonia o la
superposicion de viviendas.

o 23,00 | { Esta planta, aunque cumple con la ;
8 . ..} i altura respecto a la cota de suelo o :
x Ianta4“1= """ | : bancal, INCUMPLE con la altura maxima 5
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3,00 "»50 { : mts + ARM :
r '.“ I mussssssssssnsnsnsnsnsnnnnnnnununununannnnnnnununununnnny -
<| "
Plagta 32
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Los retranqueos minimos de las plantas
E Mo superlores respecto a las inferiores en 5
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= Planta 2 : : por el cumplimiento de la ARM, nunca :
9(: : podra ser inferior a tres (3) metros
v E N E s NN E N EEEEEEEEEEEEEEEEEESEEEESEEsEsEEsEEEEEEEmed
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/ / : metros la altura reguladora maxima :
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Ejemplo de alzado maximo aparente para una edificacion ladera arriba con tres (3)
plantas de altura maxima

11.-Los proyectos o documentacion técnica que se presenten para la obtencion de
cualquier titulo habilitante que implique la modificacion del terreno natural para
establecer nuevos planos de parcela o urbanizacion interior, debera contener estudio
previo del terreno o parcela en la que se ubique la edificacion representando perfiles
del terreno natural que permitan conocer la correcta implantacion de la edificacion
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 topogréfico
realizado por técnico competente, que justifique que el terreno en su estado actual
corresponde con el terreno natural y que no ha sufrido alteraciones que no hayan
dispuesto de la correspondiente licencia municipal.

Asimismo, los proyectos técnicos que se presenten para la edificacidon en parcelas
gue limitan con otras parcelas en laderas sin edificar o rusticas, debera contener un
estudio de la recogida de las aguas de escorrentia de la ladera, debiéndose ejecutar
un canal de recogida a lo largo de todo el lindero superior de la parcela que
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desaguara mediante las conducciones pertinentes por los espacios de separacion a
los linderos laterales.

12.- En los 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 ambito de ordenacién 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 solucion adoptada y se obtenga con ella un
resultado de implantacion de la edificacion y preparacion de la parcela coherente con
los criterios de estas Ordenanzas.

13.-Las secciones caracteristicas que se reflejan en el presente titulo sobre la
preparacion de la parcela sefialan la disposicion obligatoria de las plantas respecto
al viario o espacio publico al que dan frente; en especial cuando se trata de parcelas
ladera abajo. El nUmero de plantas y las alturas que figuran en dichas secciones es
a modo de ejemplo, debiendo ajustarse las edificaciones a los parametros
urbanisticos establecido en las normas urbanisticas del planeamiento en vigor y a la
normativa sectorial. Estas secciones 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 anchos de bancales y situaciéon
de plantas por debajo de la rasante que figuran en los graficos.

Articulo 2.2.2. Pendiente media de una parcela: linea virtual de
referencia

1.- Se establece como elemento de referencia para establecer 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. Pueden darse los siguientes casos:

e Parcela con frente a dos vias: dicha linea se obtiene uniendo los puntos
medios de las alineaciones exteriores de ambas vias; de la calle inferior y la
superior.

e Parcela con frente a una Unica via y delimitada en su lindero posterior por
otra parcela con frente a una calle superior o inferior: la linea virtual de
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referencia se trazara uniendo ambas calles de la manera indicada en el
parrafo anterior.

e Parcela con frente a una Unica via y delimitada en su lindero posterior por
suelo rustico o por otra categoria de suelo que no tenga frente a ninguna via
0 espacio publico: la linea virtual de referencia sera 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 medida en el punto medio.

e Parcela con frente a una Unica via y delimitada posteriormente con varias
parcelas (en la forma reflejada en el grafico siguiente): la linea virtual de
referencia se trazara respecto a cada una de ellas y se tomara la que sea mas
desfavorable, esto es, la de mayor pendiente media.

e Parcela con forma irregular conformando una esquina: la linea virtual de
referencia se trazara uniendo los puntos medios de los frentes de la parcela
que ofrezcan mayor desnivel.

Parcéla Via superior
/ (A / /
/ - . Parcela ¢
Linea de referendd /. —.—-—-—"T T ' /
R — / colindante '
- - / - | / e
Neg g . i 3 ! S
Uerf‘@,snc’é“ﬂ.; ) > / > / / >
T
] /
il S T ff Via inferior
Ejemplo de linea virtual de referencia de Ejemplo linea virtual de referencia de
parcela lindando con varias parcelas parcela en esquina

2.- En terrenos en pendiente, para determinar la condicidn de si la parcela se encuentra
ladera arriba o abajo se debera tener en cuenta la topografia natural del terreno, es
decir, en su estado original, en relacién con la via a la que da frente.
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LINEA DE REFERENCIA

Parcela Parceia

Parcela Parceia

Parcela Parcela

w2

Parcela Parcela

PLANTA

Ejemplo de trazado de linea virtual de referencia en parcela con dos frentes a vias

Articulo 2.2.3. Regla general para determinar la cota de suelo de las

parcelas

1.- Las determinaciones siguientes se establecen como regla general para determinar la
cota del suelo en las parcelas:

a)

b)

®

En el espacio de retranqueo: Se establecera un plano horizontal de referencia
situado coincidente con el punto mas alto de la rasante oficial, que puede
fluctuar, como maximo un (1,00) metro por encima o por debajo de dicho punto,
sOlo entre los cuales podra situarse el suelo de parcela. Ello causara, que
pendiente abajo de la acera, se vaya produciendo una diferencia entre la rasante
oficial y el suelo de parcela establecido, que nunca podra superar una diferencia
de tres (3) metros, en cuyo caso, el suelo de parcela en el espacio del retranqueo
habra de ser quebrado y situarse a un nivel inferior, y asi sucesivamente.

En este caso, la altura total del cerramiento de la parcela, medida en cualquier
punto desde la rasante de la acera sera la resultante de aplicar, la altura de cota
de suelo de la parcela determinada segun lo indicado en el parrafo anterior, mas
la de un elemento de proteccion con una altura maxima de uno con veinte (1,20)
metros.

En los espacios libres laterales y posteriores de la parcela, producto de la
separacion a linderos: Los suelos de parcela que se establezcan en estos espacios
no podran superar la cota mas alta de las que se establezcan en el espacio de

retranqueo.
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1.-

Derivado de lo anterior, no se podran generar bancales en los espacios laterales
y traseros a excepcién de las situaciones concretas que se exponen en esta
Ordenanza en funcion de la pendiente media de la parcela.

c) Siuna parcela da frente a varias calles que no formen esquina, se aplicaran las
determinaciones de los dos apartados anteriores en cada una de ellas.

Articulo 2.2.4. Disposiciones comunes a la implantaciéon de la
edificacion en parcelas en ladera

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 definicion de la
cota del suelo para definir los parametros urbanisticos de la parcela o de la
edificacién, podran coincidir con el estado del terreno natural. También se puede
dejar el terreno en su estado natural, siempre con las debidas medidas de seguridad
y salubridad, las parcelas que posean una gran superficie cuyo acondicionamiento
suponga un perjuicio econdmico considerable en proporcion a las obras a ejecutar.

En cualquier caso, tendran que cumplir con el resto de las condiciones de la parcela
como el ajardinamiento y cerramientos perimetrales.

Los planos horizontales, bancales o plataformas resultantes desde los que se mide
la altura de la edificacion -suelo de parcela- deberan 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 titulo se
podran reducir hasta los dos (2) metros como resultado de cumplir con la separaciéon
a linderos.

Como regla general, y salvo se indique lo contrario en los articulos siguientes, la
altura del muro de su lindero de fondo en toda la longitud de su coronacion sera de
cinco (5) metros, medida sobre la Linea Virtual de Referencia en su interseccién con
la linea que representa dicho lindero.

Para desniveles que resulten mayores de dicha dimensidn, se precisaran
abancalamientos siendo la dimensién minima horizontal de los bancales de dos
(2,00) metros y necesariamente ajardinados en una superficie no inferior al 50 %.

En todos los casos que se exponen en este capitulo para la implantacién de la

edificacion en la parcela, la zona del retranqueo y los espacios de separacion a
linderos se podran situar a la cota mas elevada descrita en la regla general del
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articulo 2.2.3 y, en cualquier caso, a la cota que corresponda en funcion de la
pendiente media de la parcela.

5.- La separacion de la edificacion a los linderos con las parcelas colindantes sera como
minimo el valor establecido en las condiciones urbanisticas del tipo edificatorio de
que se trate.

6.- Para determinar si una parcela se sitla ladera arriba o ladera abajo (en los supuestos
en parcelas con frente a dos vias, por ejemplo) y a los efectos de aplicacion de las
condiciones de esta Ordenanza, se considerara respecto al frente por el que se
realice su acceso principal. En los casos que pueden surgir discrepancias para
considerar la situacion ladera arriba o abajo, el Ayuntamiento podran considerar las
condiciones de implantacién del resto de edificaciones existentes en la misma
manzana u ambito.

Articulo 2.2.5. Condiciones particulares de la planta sotano derivado de
la implantacion de la edificacion en parcelas en ladera

1.- Las plantas situadas bajo la cota de suelo de la parcela, se consideraran planta
sotano de acuerdo a los criterios establecidos en las normas urbanisticas y con las
consideraciones contenidas en la presente Ordenanza.

2.- Los sotanos computaran como superficie edificable y dentro del nimero maximo de
plantas permitido, en funcién 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. Como consecuencia de ello, se podran producir
los tres casos siguientes:

a) Cuando la posibilidad de abrir hueco en ese tramo sea inferior o igual a ochenta
(80) centimetros, la superficie construida de s6tano no computara a efectos del
calculo de la superficie edificada, ni del nimero de plantas.

b) Cuando la posibilidad de abrir hueco sea superior a ochenta (80) centimetros y
hasta uno con cuarenta (1,40) metros, se computard 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. No computara a efectos del nimero de
plantas.

c) 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 cuarenta
(1,40) metros, la planta en cuestion, se considerara planta baja.
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3.- Como casos singulares a los anteriores, se plantean las siguientes situaciones en las
gue pueden coincidir en una misma planta o nivel la consideracién de planta sétano
y planta baja:

a) Cuando se produzcan escalonamientos de la edificacion (retranqueandose sus
plantas superiores) por adaptacién a los planos de parcela originando plantas
parcialmente enterradas, estas podran considerarse como planta sétano y planta
baja a la vez, siendo el limite entre ambas la linea vertical en el que se produce
el escalonamiento. En cualquier caso, el escalonamiento o retranqueo de las
plantas nunca podra ser inferior a tres (3) metros respecto a la fachada en la que
se exceda de la altura maxima exigible (ver imagen adjunta).

En aquellas situaciones que no se produzcan escalonamientos en la edificacion,
el limite entre planta baja y planta sétano los define una linea que une los puntos
de su fachada o del perimetro de la planta a partir de los cuales se considera una
u otra planta con arreglo a su definicidon del articulo 2.1.3.
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w Cubieia o .
| prertia 3¢ I I
“‘t‘ \I M= +
. = | %
: ini P B z ! %
1 El retranqueo minimo para : §ecedessess o< [—_— <« ‘ 1
! que no compute como altura &} ama 1 H
i serd de tres (3,00) metros. i 1 T
" : I
lllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll P‘antawﬂ : E
B <C
Nl
i
(338
B isoan. %
enmereeereeeessssnnreeeerieansasan—rees P i Bancal en el espacio libre :
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: corresponde con su fachada : it el que se toma la cota de :
: lateral tomada desde la cota : i : la parcela :
de parcela' . " FEs s S S SNSRI RN EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE L]

Ejemplo de definicion de planta baja y sétano derivado de la implantacion

4.- El concepto de “posibilidad de abrir hueco” en los cerramientos en edificaciones
situadas en pendiente, no dependera del sistema constructivo empleado o grosor del
elemento constructivo de dicho cerramiento, sino de la existencia de un relleno de
terreno natural con un ancho igual o superior a tres (3) metros.

Articulo 2.2.6. Implantacion de la edificacion en parcelas con pendiente
igual o inferior al 15 %
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1.- Para la implantacién de la edificacidn en parcelas sin pendiente o con pendiente igual
o inferior al 15 % y a los efectos de determinar la cota de la parcela, se aplicara la
regla general descrita en el articulo 2.2.3 de esta Ordenanza.

2.- En funcidn de las edificaciones que existan en la parcela y sus frentes a vial o espacio
publico, se pueden plantear las situaciones siguientes:

a) Parcelas con uno o varios frentes a vial:

Se aplicara la regla general y en estos casos, la altura del muro del lindero del
fondo en toda la longitud de su coronacién tendra una dimensién maxima de
cinco (5) metros medida sobre la Linea Virtual de Referencia en su interseccion
con la linea que representa dicho lindero.

b) Parcelas con varias edificaciones:

Cuando en una misma parcela existan edificaciones separadas entre si, con
accesos por diferentes viales, el muro del lindero del fondo se entenderad como
el muro intermedio entre ambas edificaciones y se podra optar por:

e Bien situarse en el punto medio de separacion de ambas edificaciones

e O bien optar por adosarse a la fachada de la edificacidon situada ladera arriba,
en cuyo caso, se estara en la situacién del apartado anterior.

Mur01ntermed|ose5|tuara ___________________ . i La cota de la parcela se situara a _ _______________
ien el punto medio de la: : i1 metro por encima o por debajo } § H
! linea de referencia. : i :de la cota de la rasante exterior : : H
SismsEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE -: E ma’s alta . g .

: La cota de parcela de Ios§

: R N SR " H R it N .
: espacios laterales se: H : t ! H
HE . - = . . a .
: situard a la misma que la : : : = :
: H H H = :
£ ACLeMranAUe: eeeeeead H : leurs )i
. M o
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E ot Tt |Plants 22 " : :
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22,40
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-
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Situacion del muro de fondo con edificaciones ladera abajo y ladera arriba en la misma parcela

Pendiente <15%
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Articulo 2.2.7. Implantacion de la edificacion en parcelas con pendiente

1.-

superior al 15 %

Para la implantacién de la edificacion en parcelas con pendiente superior al 15 %, y
a los efectos de determinar la cota de la parcela, en funcidn de su situacion respecto
al viario o espacio publico se distinguen:

a) Implantacion de la edificacion en parcelas situadas ladera abajo.
b) Implantacién de la edificacion en parcelas situadas ladera arriba.

En las parcelas situadas en terrenos ladera abajo con pendiente media superior
al 15 %, la implantacion de la edificacion estara sujeta a las siguientes
determinaciones generales:

a) Los retranqueos y la separacion a linderos de la edificacidon se ajustaran a las
determinaciones reflejadas en el articulo 2.2.10.

b) La altura maxima del muro del lindero de fondo en toda la longitud de su
coronacion se medira respecto a la Linea Virtual de Referencia en su interseccion
con la linea que representa dicho lindero.

c) En los casos que se requieran, se podran realizar pasarelas de acceso a la
edificacion desde la via superior y sobre el espacio destinado al retranqueo,
estando sujetas a las siguientes condiciones:

e Su funcién sera Unicamente para el acceso de vehiculos y peatones a la
edificacion, teniendo el ancho minimo imprescindible y no permitiéndose la
estancia para aparcamiento.

e Sus elementos de proteccidn seran transparentes y cumpliran con las
condiciones establecidas en el CTE, no pudiendo sobrepasar la altura de uno
con cincuenta (1,50) metros.

e No computaran a efectos de ocupacidén y ni podran cubrirse con elemento
alguno.

En funcién de la pendiente media de la parcela se establecen los casos siguientes:

¢ Parcelas con pendiente media entre el 15 % y el 35 %.
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Seccidn caracteristica ladera abajo con pendientes entre el 15 % y el 35 %

En este caso, la cota del suelo en el espacio del retranqueo podra optar por
situarse por debajo de la cota de la rasante oficial de la via, sin perjuicio del
cumplimiento de las condiciones urbanisticas que derive de tal situacidén: n°
de plantas, edificabilidad, ocupacidn, etc., y cumpliendo, en todo caso, con la

regla general sefialada en el articulo 2.2.3.

Parcelas con pendiente media del terreno superior al 35 % y el 50 %.

La planta baja de la edificacion se dispondra obligatoriamente 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

alineacion exterior de la parcela.
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Seccidn caracteristica de la edificacion ladera abajo con pendiente superior al 35 % y el 50 %

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 dimension maxima de seis (6) metros
sobre la Linea Virtual de Referencia en su interseccion con la linea que
representa dicho lindero.

La edificacién 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 Gltima 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 alineacion exterior de la parcela.
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Seccidn caracteristica de la edificacion ladera abajo con pendientes superiores al 50 %

Las parcelas situadas en terrenos con pendiente, ladera abajo de un vial y
gue en su lindero de fondo de frente a suelo rustico, espacios libres de
proteccidén o areas ajardinadas, la altura maxima del muro de dicho lindero
en toda la longitud de su coronacién se medira 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. En estos casos, los muros que se originen tendran un acabado en
mamposteria de piedra vista en color y forma que permita integrar su imagen

en el paisaje en los que se encuentra.

3.-

siguientes determinaciones generales:

En las parcelas situadas en terrenos ladera arriba del viario con pendiente
media superior al 15 %, la implantacién de la edificacidon estara sujeta a las

a) Sera necesario que la cota del suelo del jardin delantero o retranqueo esté como

®

maximo a tres (3) metros de altura sobre la cota mas desfavorable de la rasante
oficial, admitiéndose en calles con pendiente superior al 12 % una altura de
hasta tres con cincuenta (3,50) metros. Debido a ello, esa planta que surge por
debajo de la baja tendra la consideracion de sétano y su uso solo podra ser el
APROBACION DEFINITIVA
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b)

)

d)

En

de garaje individual o colectivo, ademas de los usos complementarios o
auxiliares de la edificacién.

De acuerdo con 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 de
esta Ordenanza o las particulares del planeamiento de desarrollo. Los
abancalamientos hacia arriba de la parcela desde su linea de coronacion se
ajustara a lo indicado en el presente titulo, ejecutandose a cuarenta y cinco (45)
grados desde dicha linea, con una dimensiéon minima horizontal de los bancales
de tres (3,00) metros y necesariamente ajardinados como minimo en un 50 %

de su superficie.

Hacia el resto de los espacios libres de la parcela, computara en funcién 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 sefiala en las presentes Ordenanzas.

La altura maxima del muro de implantacién principal podra alcanzar la altura
gue se describe en los siguientes apartados en funcién de la pendiente media de
la parcela, debiéndose situar a una distancia entre tres (3) y cinco (5) metros
de su fachada posterior, en el caso de disponer de piezas habitables en su
fachada posterior; en caso contrario podra adosarse a esta.

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 proteccion o
areas ajardinadas, la altura maxima del muro de dicho lindero en toda la longitud
de su coronacion se medira en el encuentro de su linde con la cota del terreno
natural, estableciéndose como limitacion 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.

funcion de la pendiente media de la parcela se establecen las siguientes

condiciones especificas:

e 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 coronacién tendra una altura maxima de cinco (5) metros
medida bajo la Linea Virtual de Referencia en su interseccion con la linea que
representa dicho lindero.
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Para desniveles ain mayores se precisaran abancalamientos pudiéndose dar
alguna de las siguientes situaciones en los muros de abancalamiento:

- Se podra realizar un muro de implantacién principal de hasta cinco
(5) metros de altura, medido desde la cota del suelo de la parcela, a
una distancia comprendida entre los cinco (5) y los tres (3) metros de
su fachada posterior. Podra coincidir con la alineacion del lindero
superior o del fondo.

- 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 como minimo en
un 50 % de su superficie.

+e-ed } Muro del lindero fondo
i de la parcela superior :
collndante :
N Lt - R Libre R
N B - B t—
. 1 o
% - T
<« E = s seerssscesnerena [ R .
48\ 1 23 : La cota del jardin delantero :
. Cubierta ift iise situard a 3 mts como :
v b + . i i maximo de cualquier punto :
8 B : de larasante delaviao 3,50 :
] I i M| {iimts en pendientes de via:
Planta 2 + i i1 superiores al 12%. :
-NQ E H o. Y [
< o |
terreno P o (4
g = Planta 1° If :
g 2 :\ : i Cotasuelo
Q' b o L L - E X
a ] Th—- — E{: . ]
£ o i | 5
A T gl' B Planta Baja v L [ | ‘
- |
1 f_ s = o |
— 200 l ;‘,r < a =
: Sétano Tl.?
W T LT LI CL LTI ey === A
Muro del Imd#aro fondo Faldsmiging ‘ Via inferior

i con una altur&maxima 5 SRR e
de 5 mts. :

Seccion caracterlstlca de parcelas ladera arriba con pendientes entre el 15% vy el 35%
¢ Parcelas con pendiente media del terreno superior al 35 % y el 50 %.
Para desniveles mayores a la altura maxima del muro del lindero del fondo,

se precisaran abancalamientos pudiéndose dar alguna de las siguientes
situaciones en los muros de abancalamiento:

- Se podra realizar un muro de implantacién principal de hasta 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) metros de su
fachada posterior. No podra coincidir con la alineacion del lindero
superior (superaria la maxima altura permitida) y su coronacion se
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tendra que separar del lindero superior necesariamente el ancho de
un bancal.

- 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 como minimo en
un 50 % de su superficie.
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Parcelas ladera arriba con pendiente superior al 35 % y el 50 %
¢ 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 podra tener una altura maxima de seis (6,00)
metros sobre la Linea Virtual de Referencia en su interseccion con la linea que
representa dicho lindero.

Para desniveles ain mayores se precisaran abancalamientos pudiéndose dar
alguna de las siguientes situaciones en los muros de abancalamiento:

- Se podra ejecutar un muro de implantacion principal de hasta 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 coronacidn se tendra que separar
del lindero superior necesariamente el ancho de un bancal.

- Se podran realizar abancalamientos a partir del muro del lindero el
fondo con muros de altura maxima de cinco (5) metros y bancales de
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dos (2,00) metros y necesariamente ajardinados como minimo en un
50 % de su superficie.
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Parcelas ladera arriba con pendientes superiores al 50 %

Articulo 2.2.8. 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 redaccién debe llevarla a cabo
la persona interesada, siguiendo las recomendaciones que proponga el
Ayuntamiento y deberd tramitarse con caracter previo al procedimiento de
otorgamiento de la correspondiente licencia urbanistica de edificacion. En él habra
de resolver la preparacion de la parcela y establecer las condiciones de |a 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. 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.
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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 ocupacion de la edificacion sobre y debajo de los suelos de la
parcela.

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

g) Altura de los diferentes volimenes de la edificacion.

Articulo 2.2.9. 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 edificacion en la parcela ajustandola a dicha normativa. Para ello, el drea o ambito
afectado ha de estar consolidado por la edificacién en un 80% y siendo indispensable que
se encuentren edificadas al menos una de las parcelas colindantes.

1.-

Articulo 2.2.10. Retranqueos y separacion a linderos en parcelas en
ladera. Prescripciones Particulares

En aquellos casos en que las normas urbanisticas 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.

En parcelas ladera abajo, cuando la separacion 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 con su lindero inferior, la
separacion H desde la edificacion de dicha parcela mas alta hasta el lindero comun
se aumentara hasta un valor igual al desnivel total salvado por los muros de
contencion, que por su parte tendran una limitacion de altura igual a la establecida
para la edificacion (ver esquemas graficos articulo 2.2.7).

Cuando la separacidon a linderos sea preceptiva y por desniveles del terreno una
parcela deba desmontarse dando lugar a muros de contencidn o cortes del terreno
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perimetrales, el espacio comprendido entre estos y la edificacion tendra la
consideracion de patio solo a efectos de la ventilacién e iluminacion de las piezas
habitables y de su dimension, que serd como minimo un tercio (1/3) de la altura de
la edificacion y no inferior a la exigida para las separaciones a linderos. Este espacio
se considera espacio libre de parcela y su piso constituira la cota de suelo de parcela
a los efectos del cumplimiento de los parametros que le son de aplicacion (ver
esquemas graficos articulo 2.2.7).

Cuando se desarrollen en los espacios libres laterales rampas de vehiculos para
accesos a garajes en planta soétano, la zona que emerja de esta no computara a
efectos del niUmero de plantas, pero si en edificabilidad y ocupacion.

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.

Capitulo 3. Condiciones de los espacios libres de parcela

Articulo 2.3.1. Espacio libre de parcela edificada

Se considera el espacio libre de parcela edificada a la franja de terreno
comprendida entre la linea de la edificacion y la alineacién exterior o publica y los
linderos, incluida la que obligatoriamente deba quedar vacante como resultado de
aplicar las condiciones normativas de posicion y ocupacion También se considera
espacio libre aquél establecido como tal por la ordenaciéon pormenorizada.

Por regla general, el espacio libre de la parcela deberd estar ajardinado o con
plantacién de algun tipo en un 40% de su superficie, pudiéndose el resto destinar a
terraza para la estancia o, en parte, para aparcamiento en superficie.

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, excepto en el uso industrial
que sera del 20% de su superficie.

El pavimento en espacios libres y los de circulacidon peatonal, deberan estar
integrados con la superficie ajardinada, no permitiéndose en el uso residencial el

asfaltado a excepcion de las zonas destinadas a aparcamientos.

En los espacios libres de parcela se admiten las siguientes construcciones:
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a)

b)

o)

Se permite la construccion de escaleras exteriores u otros elementos de acceso
a las edificaciones, piscinas descubiertas, campos de tenis, pistas deportivas y
similares. Las piscinas se admitiran siempre y cuando se separen al menos un
(1,00) metro de los linderos y retranqueos de la parcela y sean compatibles con
la superficie exigida de plantacion vegetal.

A efectos de esta Ordenanza se entiende como piscina la instalacion formada por
un vaso o un conjunto de vasos destinados al bafo, al uso recreativo,
entrenamiento deportivo o terapéutico, asi como las construcciones
complementarias y servicios necesarios para garantizar su funcionamiento.

Se admitird la colocacién de depésitos subterrdneos o similares en los espacios
libres de parcela edificada, siempre y cuando se considere que forma parte de
las instalaciones de la propia edificacion, sin que sea susceptible de
aprovechamiento urbanistico ni de uso ni de ocupaciéon y que se compatibilice
con el caracter vegetal del citado espacio, cumpliendo con la normativa vigente
de aplicacion.

En funcién del uso de la edificacion y sin perjuicio de aquellas propias del destino
de los espacios libres, se admitiran construcciones auxiliares tales como pérgolas
-segun lo dispuesto en el articulo 6.2.5-, templetes y elementos singulares,
siempre que sean diafanos y no se encuentren cubiertos por elementos fijos o
de obra. Su superficie no superara 10% de la superficie total de los espacios
libres y su altura sera igual o inferior a 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 las
pérgolas en las condiciones de esta Ordenanza-, que deberan estar separadas
de la edificacion al menos un (1,00) metro.

5.- Siempre que no se indique lo contrario en las normas urbanisticas, el subsuelo podra
ser ocupado por sétano, sin desvirtuar su caracter vegetal, principalmente del
retranqueo, visualmente incorporado a la calle y conformador esencial de su paisaje.

En parcelas destinadas a los usos de Residencial Colectivo, Turistico y de
Equipamiento o Dotacional se aplicardn 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.
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b) 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.

c) Cuando se trate de estaciones de servicio o gasolineras sera obligatorio que el
retranqueo so6lo puede dedicarse a jardin, excepto en los casos debidamente
justificados en los que se requiera dicho espacio para la ubicacién de sus
instalaciones (surtidores) o para la maniobrabilidad de los vehiculos.

Sin perjuicio de lo anterior, se permiten ocupar los espacios libres por los trenes
de lavado y todas aquellas maquinarias auxiliares de este servicio, sin perjuicio
de lo que establezca la legislacion vigente.

7.- En los casos de parcelas de uso Industrial, se aplicardn 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 superficie maxima de dos con cincuenta por dos con cincuenta (2,50 x 2,50)
metros y altura de coronacion inferior a tres con cincuenta (3,50) metros, pero
no podra realizarse en el mismo, en ningln caso, almacenaje al aire libre de
productos.

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

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

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

8.- En los espacios libres de parcela de edificios catalogados, salvo determinacidn
diferente establecida en la ficha de catalogo o norma de proteccidn correspondiente,
no podran realizarse intervenciones que supongan incremento de la superficie
pavimentada. Solo estan permitidas intervenciones de mantenimiento y restauracion
que no alteren el trazado del espacio libre ajardinado y que conserven la superficie
vegetal en condiciones similares.
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Articulo 2.3.2. Jardin delantero

El jardin delantero es la franja del espacio libre de la parcela que existe entre el
viario o espacio publico y la linea de edificacién, coincidiendo generalmente con la
zona de retranqueo de la edificacidon. Este espacio cumple una mision de ornato,
proteccién ambiental, o definicion geométrica complementaria al viario, por lo que
su acondicionamiento ha de ser especialmente cuidadoso, utilizando plantacion de
especies vegetales preferentemente arbéreas.

El jardin delantero en parcelas con edificaciones existentes sélo podra ser ocupado
por escaleras exteriores u otros elementos de acceso a la edificacidon 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, las dimensiones y
conjugando todo con la ejecucién de espacios vegetales.

Igualmente, podra dedicarse también a aparcamiento en superficie el espacio
destinado a los jardines delanteros o zonas de retranqueo en las edificaciones. Sélo
cuando resulte imprescindible y necesario por no disponer de otra manera de acceso,
también pueden ser ocupados por rampas de vehiculos de acceso a garajes con el
desarrollo minimo e indispensable para acceder al interior de la edificacién. El
aparcamiento cumplird con las dimensiones exigidas por su normativa y la presente
Ordenanza; nunca podra suponer mas del 50% de su superficie y su disposicion
siempre sera perpendicular a su acceso.

Excepcionalmente, y sdlo 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 edificacion, que deberan resolverse siempre de fachada hacia
adentro. Podra establecerse la obligatoriedad de arbolado mediante alcorques con
enrejado protector.

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

El jardin delantero deberd estar ajardinado obligatoriamente en un 50 % de su
superficie. Se dispondra como minimo un arbol en todo jardin delantero, cuando
tenga una profundidad superior a tres (3,00) metros y cuya superficie sea superior

a veinticinco (25,00) metros cuadrados. En el conjunto del espacio libre de parcela,
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sera de un arbol cada cincuenta (50,00) metros cuadrados, que podran plantarse a
una distancia no inferior a cuatro (4,00) metros entre ellos. La plantacién podra ser
realizada, en su caso, sobre forjado, para lo cual se buscara la solucidon constructiva
mas adecuada y se garantizard como minimo una poceta de dimensiones en planta
de dos por dos (2,00 x 2,00) metros y de tres (3,00) metros de profundidad, cuya
coronacion podra estar situada, como maximo, a un (1,00) metro sobre el nivel de
jardin o de pavimento.

Articulo 2.3.3. Cerramientos de fincas, solares y parcelas

Los terrenos, parcelas o solares 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.

Salvo las excepciones previstas en este articulo, en solares edificados la via o espacio
publico quedara separado 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 uno con veinte (1,20) metros y resto diafano de hasta dos con
cincuenta (2,50) metros en total de altura media medida en cada punto de la acera,
pudiendo alcanzar los tres (3) metros de altura maxima.

|

1,20
2,50F

max. 3,00 m

Cerramiento del solar hacia la via publica

Cuando los cerramientos de parcela deban escalonarse para adaptarse a la pendiente
gue, en su caso, presente la rasante de la acera exterior o espacio publico, se
admiten un aumento de las alturas sefialadas en el parrafo anterior de hasta
cincuenta (50) centimetros, segun el grafico siguiente, y debiéndose cumplir en el
punto mas desfavorable de cada escalonamiento.
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1

IR

Cerramiento escalonado con frente a via con pendiente

Excepcionalmente, y debidamente acreditado, se podra eximir de los requisitos
mencionados para aquellos cerramientos erigidos con titulo habilitantes que se
ubiquen en zonas con una estética homogénea y consolidada en base a un
planeamiento anterior, pudiendo en este caso adaptarse a las caracteristicas de su
entorno mas inmediato.

En parcelas o solares sin edificar y en aquellos resultantes de la demolicion de
edificaciones -que no estén vinculados a un proyecto de ejecucion-, el cerramiento

se realizara en la alineacion oficial con fabrica sélida -preferentemente de bloque de
20 cm de espesor- y opaca 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 caracter
excepcional, en el caso de que se esté tramitando la licencia de edificacion 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 debera de situar en la alineacion oficial.

max. 2,00m
L ]

Cerramiento del solar o parcela sin edificar con acceso

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 consideracidon general de que ofrezcan la solidez
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suficiente y que no presenten remates que puedan causar lesiones a personas y
animales.

Y=}
1 3%
(=3

via publica

0 %U
+
-

2,00

solar privado

—_—

via publica
.

. o e

Cerramiento del solar o parcela con desniveles

Cuando se trate de fincas o terrenos que no tengan la condicién de solar o que
habran de pasar a uso publico, el cerramiento se realizara con dos hiladas de bloque
de cincuenta (50) centimetros de altura, enfoscado y 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 debera de asegurar su acceso
para que el terreno permanezca limpio.

elemento metalico de soporte malla metalica o similar
PINTADA

max. 2,00 m

| pared de fabrica de 0,50m de altura maxima
ENCALADA O PINTADA

Cerramiento de terrenos

6.- En el caso de que el terreno se encuentre incluido dentro del ambito del suelo rustico,

y salvo las disposiciones que establezca el 6rgano 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 (medidos desde la cota natural del
terreno), que en el ambito del Parque Rural de Anaga sera de uno con ochenta (1,80)
metros, segun las Normas de dicho instrumento de ordenaciéon o modificaciones que
se produzcan. En el caso de los asentamientos rurales, se aplicara lo especificado en
los parrafos anteriores dado el caracter urbano de los mismos.
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7.-

8.-

9.-

10.-

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

En aquellas parcelas o solares que por razén de su destino o actividad que se realice
en ellas requiera de unos anchos de acceso que supere en mas del 80 % la longitud
del cerramiento (accesos de carga y descarga en edificios industriales, por ejemplo),
se podra sustituir por otros elementos, de la altura que se considere, y siempre que
permitan distinguir entre el espacio privado y el publico.

En edificacidn abierta o aislada los cerramientos limitrofes entre los espacios libres
de parcela edificada, podran ser opacos hasta una altura como maximo de dos (2,00)
metros y calados, vegetales o visualmente diafanos hasta una altura de tres (3,00)
metros, medida desde la rasante de la plataforma de jardin de la parcela situada en
la cota superior, todo con el fin de garantizar la seguridad de las personas y
salvaguardar la privacidad entre las parcelas. El encuentro de dicho muro con el del

cerramiento exterior se realizara en 450°,

Cuando por desniveles del terreno una parcela deba representar muros de
contencion hacia las colindantes, denominados muros de implantacién secundarios,
su altura se mediara de acuerdo a las situaciones de implantacién de la edificacion
en la parcela definida en los articulos anteriores, con la consideracion que la suma
total de muro de contencion que emerja sobre el colindante nunca podra superar los
cinco (5) metros de altura total, sin contar la altura del cerramiento divisorio entre
parcelas. En aquellas otras situaciones en los que, por la implantacién de las
edificaciones preexistentes (ya sea en base a un planeamiento anterior o por carecer
de titulos habilitantes) resulte una altura superior, se realizara un estudio especifico
para analizar el resultado final.

En la documentacidn o proyecto técnico que se presente contendra un plano que
represente el trazado de las medianeras y contenciones respecto a las parcelas
contiguas.
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Esquema del cerramiento de espacios libres con parcelas colindantes
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Muros de contenciéon de espacios libres con colindantes y altura de
cerramientos

11.-En aquellos edificios aislados que por razon de su destino requieran especiales
medidas de seguridad (colegios, guarderias, dotaciones penitenciarias, dotaciones o
equipamientos deportivos, cuarteles...), el cerramiento se ajustara a las necesidades
del edificio siempre que se justifique dicha necesidad y que no altere o afecte a las
condiciones del entorno

12.-En la coronacién de los muros se prohibe expresamente la incorporacion de
materiales potencialmente peligrosos, tales como vidrios rotos, filos, puntas, espinas
etc., y cualquier otro elemento que puedan causar lesiones a personas y animales.

Articulo 2.3.4. Particularidades de los cerramientos de parcelas en
ladera

APROBACION DEFINITIVA
Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife Pag. 83 julio 2021
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO 9: (incluye modificacion BOP n° 41, 4-4-2025

y BOP n® 54, 6-5-2026)



ORDENANZASDELAEDIFICACION

(Incluye modif. BOP n® 41, 4-4-2025 y BOP n® 54, 6-5-2026) Santa Cruz de Tenerife

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, deberan cumplir con las determinaciones

gue se establecen en las presentes Ordenanzas y las normas urbanisticas.

El tratamiento de dicho cerramiento en su frente de fachada se realizara
constructivamente con un muro de contencion o muro de fabrica sdlida, y tendra el
mismo tratamiento y terminaciones que los senalados para los bancales (articulo
2.2.1) o con el acabado que, en su caso, determinen las condiciones particulares de
los ambitos, sectores, planeamiento de desarrollo o tipologia, de forma que se
entienda como un elemento ligado al terreno y no a la edificacién propiamente dicha.

Los Unicos huecos permitidos en este muro seran los imprescindibles para sus
accesos; el acceso a garaje, con el ancho minimo establecidos por las presentes
Ordenanzas, y los del portal o portales del edificio, con un ancho inferior a dos metros
con cincuenta (2,50) metros.

Este cerramiento ciego con la consideracion de sétano 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. Se permitird rehundir las puertas
peatonales y de vehiculos en un fondo maximo de un (1,00) metro bajo el forjado
de la entrada a garaje, para facilitar el giro de los vehiculos y optimizar la
organizacion de huecos sobre el frente de parcela.

c) En ningun caso computara a efectos del nimero de plantas autorizadas y altura
reguladora maxima, siempre y cuando se ajuste a la consideracion de planta
sotano segun lo dispuesto en las Ordenanzas y normas urbanisticas.

d) Al tener la consideracion de planta sétano no computard como ocupacién de la
parcela, si bien a efectos del computo de la edificabilidad dependera de las
siguientes soluciones que se adopten:

e Si se adosa al frente de la parcela ocupando en su totalidad el espacio del
retranqueo bajo el jardin delantero, se computarad como superficie edificada
toda aquella parte de la planta -incluido sus accesos-, delimitada entre todo
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plano de fachada y una linea paralela al mismo, situada a doce (12) metros
de distancia.

e Si se opta por dejar el terreno natural en el espacio del retranqueo en una
franja no inferior a tres (3) metros bajo el jardin delantero, y al no existir la
posibilidad de abrir huecos, no computara a efectos de edificabilidad excepto
sus accesos. La posibilidad de abrir huecos se justificara segun lo senalado
en las presentes Ordenanzas.

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

f) Por encima de la coronacion de dicho cerramiento ciego solo se permiten
barandillas o cualquier elemento de proteccién similar con un tratamiento
diferenciado respecto del muro con el fin de evitar la apariencia visual que este
posee una mayor altura a la permitida.

g) En edificaciones de obra nueva a edificar en zonas ya consolidadas en base a un
planeamiento anterior, este zdécalo ciego se ajustara, en la medida de lo posible,
a las lineas de coronacion ya definidas.

h) En las edificaciones situadas hacia los margenes de los barrancos, sera obligatoria
la ejecuciéon de un muro de cerramiento de mamposteria concertada de piedra
natural vista segun la alineacién que establezca el planeamiento en vigor.
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Titulo 3. Condiciones generales de las dotaciones y los
servicios de los edificios

Capitulo 1. Generalidades

Articulo 3.1.1. Condiciones de las dotaciones y servicios

Son condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios, las que se imponen al
conjunto de instalaciones y maquinas, asi como a los espacios que ocupen, para el
buen funcionamiento de los edificios y los locales conforme al destino que tienen
previsto.

Estan condiciones se aplicaran en aquellos inmuebles resultantes de obras de nueva
edificacion y reestructuracion general, asi como a aquellas otras actuaciones que se
lleven a cabo en las parcelas o en las edificaciones existentes y que impliquen
modificacion de las condiciones de las dotaciones y servicios que aqui se regulan.

Las dotaciones de servicio de un edificio se clasifican en obligatorias y facultativas,
entendiéndose éstas como las que potestativamente pueden instalarse en un edificio
para mejorar o complementar sus condiciones de habitabilidad, seguridad, confort o
funcionalidad; clima artificial, energia solar, etc. Cabe citar las siguientes dotaciones
obligatorias en los edificios; suministros de servicios, evacuacion de residuos y
aguas, energias renovables y dotacion de aparcamientos, debiendo cumplir con las
determinaciones establecidas en esta Ordenanza, el Cédigo Técnico de la Edificacién,
asi como las derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones sectoriales
vigentes, todo sin perjuicio del cumplimiento la normativa de ambito municipal que
en este sentido pudiera promulgarse y tuviese caracter mas restrictivo que aquéllas.

En especial, en cuanto a la protecciéon frente al ruido, las dotaciones y servicios de
los edificio cumplirdn como minimo lo siguiente: Documento Basico de Proteccién
Frente al Ruido (DB-HR) del C.T.E, Ordenanza Municipal de Proteccién del
Medioambiente contra la emisidon de ruidos y vibraciones o normativa que las
sustituya, Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y RD 1367/2007, de 19 de
octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en
lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas y en
concreto en lo relativo a los niveles de emision e inmision de ruido.

En las dotaciones de servicio de los edificios para las que no exista normativa
especifica obligatoria, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las
disposiciones contenidas en las Normas Tecnoldgicas de la Edificacion.
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Articulo 3.1.2. Dotacion del suministro de servicios: energias
renovables

Todo edificio debera disponer en su interior de servicio de agua corriente potable,
energia eléctrica, telecomunicaciones y servicios postales con la dotacidn suficiente
para atender las necesidades derivadas de su uso.

Asimismo, en obras de nueva construcciéon y en las intervenciones en edificios
existentes (segln el CTE) sera obligatorio ajustarse a las medidas en vigor
de energias renovables para la obtencién de agua caliente (solar térmica, geotermia.
aerotermia, etc....) y electricidad (solar, fotovoltaica, etc....).

Articulo 3.1.3. Dotacion del servicio de evacuacion de residuos y aguas

1.-

2.-

Las edificaciones deberan ajustarse a las determinaciones que en materia de gestion
y tratamiento de residuos se hallen establecidas en la correspondiente normativa
sectorial de aplicacion y la presente Ordenanza municipal, en especial en lo que se
refiere a la obligacion de la existencia de espacios de reserva para los recintos de
contenedores como a las condiciones dimensionales y de salubridad de los mismos.

Todo edificio dispondréd de un sistema de separativo para la evacuacion
independiente de las aguas residuales y pluviales hasta la red publica de
alcantarillado, disefiado segun la normativa sectorial aplicable y con las condiciones
que establezca el organismo competente sobre la materia. En caso de que la red
publica de alcantarillado no cuente con sistema separativo al que conectar
independientemente los dos sistemas de evacuacion, éstos confluiran en una arqueta
de union dispuesta al final del recorrido y lo mas préoxima posible del dominio publico.
De no existir red publica de alcantarillado a la que verter, debera implantarse en el
interior de la parcela un sistema alternativo de evacuacién mediante fosa séptica o
medio similar.

Queda expresamente prohibido el vertido libre de las aguas residuales y pluviales,
asi como el drenaje de jardineras o similares, al viario, dominio publico o parcelas
colindantes.

En los espacios libres de parcela no ajardinados, y con la finalidad de que

permanezcan practicables y transitables en todo momento, se dispondran los

sistemas de evacuacidn necesarios para evitar acumulaciones excesivas de agua.
Articulo 3.1.4. Dotacion de servicio de aparatos elevadores o

ascensores

Pag. 88



ORDENANZASDELAEDIFICACION
Santa Cruz de Tenerife - -

1.- Los ascensores se ajustaran a su normativa especifica y a la sectorial de aplicacién
en materia de accesibilidad y de habitabilidad, asi como resto de disposiciones
vigentes especificas.

2.- La instalacion de los ascensores en obra nueva o edificios existentes (excepto
residencial unifamiliar) se realizard de tal manera que su acceso a efectos de
reparacién, mantenimiento o por motivos de seguridad, se efectle por zonas
comunes del inmueble sin que dependa de servidumbre de paso de ningun tipo.

3.- En edificios existentes la instalacién de ascensores se ajustara a lo dispuesto en la
Ley de Propiedad Horizontal, Documento Basico DB-SUA “Seguridad de utilizacién y
accesibilidad” del Cédigo Técnico de la Edificaciéon y documento de apoyo DB-SUA/2
“Adecuacién efectiva de las condiciones de accesibilidad en edificios existentes”.

Articulo 3.1.5. Dotacion de plazas de aparcamientos de los edificios

1.- La dotacién de plazas de aparcamientos se refiere al uso principal o pormenorizado
de la parcela y es de aplicacion en todo edificio de obra nueva o proveniente de una
reestructuracion total. Estara sujeto a las siguientes condiciones:

a) Con norma general quedan excluidos de lo obligacion de prever plazas de
aparcamientos los edificios destinados a cualquier uso ubicados en parcelas o
solares en los que concurran alguna de las siguientes circunstancias: posean una
superficie inferior o igual a doscientos (200) metros cuadrados, un frente minimo
igual o inferior a siete (7) metros o cuyas dimensiones impidan inscribir un circulo
de doce (12) metros de diametro.

También quedan exceptuados de la aplicacién de la dotacién de aparcamientos,
los edificios promovidos por la administracion para viviendas de reposicion, los
edificios incluidos en el Catalogo Municipal de Proteccion, cuando el nivel de
proteccion de los mismos impida materialmente la realizacion de las obras
necesarias para ello, y los que sélo tengan fachada a calles exclusivamente
peatonales no aptas para el transito de vehiculos.

b) Se establece con caracter general para cualquier uso la dotacion de una (1) plaza
de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados Utiles destinados a la
zona de utilizacion del publico o usuarios de la edificacion, salvo en las siguientes
usos y categorias:
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e Para el uso residencial colectivo, que sera de una (1) plaza de aparcamiento
por cada cien (100) metros cuadrados construidos o por cada vivienda o

fraccion.

e Para el uso comercial:

— Con superficie Gtil de exposicion y venta al publico superior a doscientos
(200) metros cuadrados e inferior a dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados, que sera de una (1) plaza de aparcamiento por cada cincuenta
(50) metros cuadrados de la referida superficie Gtil.

— Con superficie Util de exposicion y venta al publico superior a dos mil
guinientos (2.500) metros cuadrados, que sera de una (1) plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados cuando se trate
de superficie de venta no alimentaria y de veinticinco (25) metros
cuadrados cuando se trate de superficie de venta alimentaria

e Para el uso de sala de reunién se dispondra como minimo una plaza de
aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie Util de
local.

e Para el uso de dotaciones y equipamientos: la dotacién de aparcamientos es

la indicada a continuacion:

— Ocio: Una (1) plaza por cada doscientos (200) metros cuadrados, o
fraccion, de superficie util del inmueble o establecimiento.

— Religioso: Una (1) plaza por cada ciento cincuenta (150) metros
cuadrados, o fraccion, de superficie Gtil del inmueble o establecimiento.

— Docente o educativo: Una (1) plaza por cada doscientos (200) metros
cuadrados, o fraccion, de superficie Gtil del inmueble o establecimiento.

— Deportivo: Una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados, o
fraccion, de superficie Gtil en caso de establecimientos de mas de
guinientos (500) metros cuadrados de superficie util.

— Cultural: Una (1) plaza por cada doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados, o fraccion, de superficie Gtil del establecimiento. En caso de
auditorios, teatros o similares, se debera contar con una (1) unidad cada
veinte (10) plazas de aforo, o fraccion.

— Sanitario o salud: Con hospitalizacién, al menos una (1) plaza por cada
cinco (5) camas; en el resto de los casos sera de una (1) plaza por cada
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cien (100) metros cuadrados, o fraccion, de superficie Gtil del inmueble o
establecimiento.

— Bienestar social o social asistencial: Una (1) plaza por cada doscientos
cincuenta (250) metros cuadrados, o fraccién, de superficie Gtil del
inmueble o establecimiento.

— Servicios urbanos o comunitarios: Exceptuando gasolineras y estaciones
de servicio, una (1) plaza por cada cien (100) metros cuadrados, o
fraccion, de superficie util del inmueble o establecimiento.

En los mercados de abastos, al menos (1) plaza por cada veinte (20)
metros cuadrados de superficie de venta.

La superficie util sefialada se entendera la destinada al uso principal (sélo la utilizada
por usuarios o pubico en general) y a los usos complementarios precisos para el
funcionamiento del mismo, excluyéndose las superficies destinadas a acceso
restringido e inaccesibles para los usuarios o publico del edificio o establecimiento,
tales como despachos privados, espacios de instalaciones, zonas de almacenaje,
zonas de carga y descarga, aparcamientos de vehiculos privados, etc.

En las tipologias de edificacién abierta o aislada, al menos el 80 % de la dotacion de
aparcamientos que resulte de aplicar los estdndares minimos establecidos en este
articulo, deberan ubicarse en el interior del espacio edificado, ya sea en planta baja,
de soétano o en cubierta. Ese porcentaje podra ser rebajado hasta el 50 % siempre
gue se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 8.3.1.

La provision de plazas de aparcamiento es independiente de la existencia de
estacionamientos publicos en el entorno del edificio o de garajes de explotacion
privada no vinculados a las viviendas o locales.

En todo caso, las plazas de aparcamiento que se establecen como dotacién
obligatoria de las viviendas o los locales, se consideran inseparables de éstos, a
cuyos efectos se expresara tal circunstancia en la correspondiente licencia municipal.

Las plazas de aparcamiento para vehiculos de dos ruedas no computaran para el
cumplimiento de la dotacion obligatoria establecida en el presente articulo.

Las condiciones de acceso a los aparcamientos desde la red vial competencia del
Cabildo Insular, estaran sujetos a las determinaciones que se sefialen en el informe
preceptivo emitido por esa Administracion en el ejercicio de las funciones que tenga
encomendadas en materia de carreteras.
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Articulo 3.1.6. Aseos o servicios higiénicos

Todos los usos o actividades dispondran de los servicios higiénicos exigidos por la
legislacidn sectorial aplicable y, en cualquier caso, con lo que se disponga en la presente
Ordenanza.

Articulo 3.1.7. Ajardinamientos en zonas comunes

Cuando se instalen sistemas de riego automatico, serd obligatorio la instalacién de
sistemas de almacenamiento del agua de lluvia y la instalacidon de riego automatico por
goteo o mediante difusores (tecnologia mas adecuada segun tipo de plantacion),
contando con programadores, pluvidmetros y sensores de humedad del terreno para una
mayor racionalizaciéon del recurso. Los pavimentos interiores seran drenantes para
favorecer la infiltracién natural del agua de lluvia, salvo que, por requisitos técnicos o
normativos, sea imprescindible disponer de pavimentos impermeabilizados.

Capitulo 2. Evacuacion de gases, humos y olores

Articulo 3.2.1. Prescripcion general para la evacuacion de gases,
humos, polvos, vapores y olores

1.- Lo dispuesto en el presente capitulo se aplicara sin perjuicio de lo senalado en las
normas urbanisticas, es especial en lo relativo a las construcciones por encima de la
altura maxima.

2.- En ningun edificio o local se permitira instalar la salida libre de gases, humos, polvos,
vapores vy olores por fachadas, patios comunes, balcones y ventanas, aunque dicha
salida tenga caracter provisional, debiendo necesariamente conducirse por
chimeneas o conductos apropiados hacia la cubierta del edificio. Los gases, humos,
particulas y en general cualquier elemento contaminante de la atmodsfera, no podran
ser evacuados en ningun caso libremente al exterior, sino que deberan hacerlo a
través de conductos o chimeneas que se ajusten a lo que al respecto fuese de
aplicacion.

3.- Se exceptuan de esta prescripcidn general aquellos generadores de calor domésticos

cuya normativa especifica permita la evacuacién directa al exterior de los productos
de la combustién. De igual forma, se exceptuan los siguientes:

a) Los hornos de conveccidn cuya potencia nominal unitaria no supere los 5 kW de

potencia eléctrica o 0’3 kg/h de consumo de gases licuados del petrdleo y siempre
que el propio fabricante del horno no haya previsto una salida conducida de los
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gases de este. En caso de mas de un horno instalado, la suma de los mismos no
podra superar los 9 kW de potencia eléctrica o 0'6 kg/h el consumo de GLP.

b) Cuando se trate de uno o varios receptores destinados a elaborar alimentos, fry-
top, air-fryer o cocina, ya sean eléctricos o que usen como combustible gas
butano, cuya potencia nominal total no supere los 8 kW de potencia eléctrica o
0,72 kg/h de consumo de GLP. En el caso de concurrir receptores eléctricos y de
gas butano la potencia instalada total no podra superar 8 kW.

c) En los casos anteriores, se deberda disponer de aparatos extractores de
recirculacién que permita eliminar los humos y olores a través de sistemas de
filtrados y devolver al interior de la estancia el aire totalmente limpio. Para ello
necesariamente se debe cumplir con los siguientes requisitos:

e Aportar justificacion mediante un certificado emitido por el personal técnico
competente (responsable del proyecto o documento técnico) o de la persona
responsable habilitada (en el caso que sélo requiera personal técnico
instalador autorizado) que el disefio y dimensionado de todos los elementos
del sistema propuesto cumple las exigencias basicas del CTE en esta materia,
porque sus prestaciones son, al menos, equivalente a los que se obtendrian
por la aplicacién de las prescripciones referidas del citado DB HS 3.

e Compromiso por la persona promotora de llevar a cabo un mantenimiento de
la instalacién segun las recomendaciones del fabricante, en especial en lo
referente a los filtros que utiliza.

d) El Ayuntamiento podra imponer las medidas correctoras que estime pertinentes
cuando, previo informe técnico, se acredite que una salida de gases, humos,
polvos, vapores u olores causa perjuicios al vecindario o tiene sistemas de
correccion manifiestamente mejorables.

Articulo 3.2.2. Conductos y chimeneas para salida de extracciones de
gases, humos, polvos, vapores y olores

1.- Se prohibe que los conductos discurrirdn por fachada del inmueble y se elevaran
como minimo un (1,00) metro por encima de la cubierta mas alta situada a distancia
no superior a ocho (8,00) metros, y salvo cuando concurran circunstancias
insalvables y adecuada solucion estética, no discurrirdn a menos de tres (3,00)
metros del plano de fachada exterior.

No obstante, en azoteas transitables de los edificios cuando exista imposibilidad
manifiesta para situar las chimeneas a una distancia igual o superior a ocho (8,00)

metros respecto de las edificaciones colindantes, podran mantenerse en la azotea

APROBACION DEFINITIVA

Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife Pag. 93 julio 2021
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO ' (incluye modificaciéon BOP n° 41, 4-4-2025
y BOP n° 54, 6-5-2026)



ORDENANZASDELAEDIFICACION

(Incluye modif. BOP n® 41, 4-4-2025 y BOP n® 54, 6-5-2026) Santa Cruz de Tenerife

del propio edificio si los espacios hacia los que se realiza la medicidon son paredes
medianeras, excepto si existen patios abiertos a estas paredes.

Los conductos de extraccién discurriran, en su recorrido vertical, por patinillos
habilitados al efecto y su boca de expulsién debera tener las siguientes alturas
minimas en funcién de su ubicacién:

a) Un metro (1,00 m) por encima de la altura de cualquier obstaculo o elemento
gue esté a una distancia inferior a ocho (8,00 m) metros.

b) Dos (2,00 m) metros en cubiertas transitables, medidos desde el suelo definitivo
de la cubierta hasta la parte inferior de la boca de expulsién. Si la cubierta es
intransitable se podra reducir dicha dimensién a un (1,00) metro.

c) Si las paredes medianeras fueran de altura inferior a dos (2,00) metros, la
chimenea tendra la altura correspondiente al paramento en cuestion y la salida
se realizara en sentido opuesto al mismo.

En el caso de que la cubierta del edificio colindante sea transitable y esté situada
a su mismo nivel la boca de salida se situara a dos (2,00) metros de la superficie
transitable y en sentido opuesto a la edificacién o edificaciones colindantes
situadas al mismo nivel.

Todo conducto o chimenea estara provisto de aislamiento y revestimiento suficientes
para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que
el paso y salida de humos ventilacion cause molestias o perjuicios a terceros. Como
minimo se compondra de un conducto de doble pared con aislamiento intermedio,
garantizando una transmitancia térmica inferior a 0,50 W/m?K realizado con
materiales adecuados a la normativa sectorial de proteccidn contra incendios, cuya
fijacion al inmueble dispondra de elementos antivibratorios.

Debe ejecutarse con materiales aislantes para evitar la produccion y/o transmisién
de ruidos y vibraciones, de acuerdo con lo establecido en el CTE DB-HR y resto de
normativa aplicable, al objeto de que no puedan ocasionar molestias a los
colindantes.

Con arreglo al nivel tecnoldgico alcanzable en cada momento sera preceptivo el
empleo de filtros depuradores en las salidas de humos de chimeneas industriales,
instalaciones colectivas de calefaccion y salidas de humos y vahos de cocinas de
colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.
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En edificaciones catalogadas, edificaciones incluidas en Conjuntos Historicos o en
entornos de proteccion de monumentos y colindantes a edificios catalogados, en las
gue se desarrollen actividades que requieran de chimeneas, éstas han de realizarse
de modo integrado con la arquitectura del edificio o edificios, ejecutandose el
acabado que mejor entone con las caracteristicas del mismo y/o su entorno. Para
ello serd necesaria la aportacion de un estudio del conjunto, con los acabados
previstos, que sera evaluado por los Organismos encargados de las autorizaciones
correspondientes.

Como excepcion a lo anterior, en reformas que impliquen cambios de usos o
modificacion del nimero de viviendas o establecimientos en edificaciones existentes,
s6lo se permitira que pueda realizarse la extraccion con el mismo sistema utilizado
en el resto de las viviendas o establecimientos del edificio autorizado mediante titulos
habilitantes, siempre que se acredite que resulta imposible su ejecucién a cubierta.
En cualquier caso, deberan cumplir con el resto de normativa exigible.

Articulo 3.2.3. Conductos y chimeneas para salida de extracciones de

gases, humos, polvos, vapores y olores: condiciones
particulares en edificaciones existentes

Cuando una edificacion existente no cuente con patinillos para los conductos de
extraccioén, el paso de estos hasta la cubierta podra realizarse a través de los patios
interiores cerrados siempre que cumplan las condiciones del presente titulo y las
siguientes:

a) Se ubicaran preferentemente en las esquinas y, en todo caso, se distanciaran al
menos un metro (1,00 m) de cualquier hueco abierto o sistema de carpinteria
practicable.

b) Estaran provistos de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar la
transmisién de calor a los recintos contiguos y la generacion de molestias por
ruidos o vibraciones.

c) Garantizaran las condiciones de habitabilidad, iluminacién, ventilacion o
confortabilidad de las viviendas o locales a los que sirva directamente el patio o
sean contiguos a él.

De igual forma, en edificios existentes en los que técnica y constructivamente se
demuestre que es imposible el paso de conductos de extraccion a través de patinillos
o patios interiores, se permitird que éstos discurran por la fachada interior y que no
den a via publica, siempre que se integren compositiva y materialmente en las
mismas. A tal efecto deberd elaborarse un proyecto o documento técnico que
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garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitecténico y justifique que los
conductos de extraccion cumplen con las determinaciones sefialadas en el presente
articulo y, ademas:

a) Respetaran las condiciones generales de los elementos salientes establecidas en
el articulo 6.2.4.

b) No mermaran las condiciones de seguridad, habitabilidad, iluminacion,
ventilacion o confortabilidad de los locales o viviendas contiguos a él.

c) La persona interesada o promotora de las actuaciones aportara declaracion
responsable en la que manifiesta, bajo su responsabilidad, que cuenta con los
permisos exigibles conforme a lo dispuesto en la Ley 49/1960, de 21 de julio, de
Propiedad Horizontal.

En Ultima instancia, se podra permitir que la salida de humos, olores y gases se sitle
en la fachada de la edificacién en los casos que concurran algunas de las siguientes
circunstancias:

a) Que debidamente acreditado por técnico competente en el proyecto o
documentacién técnica, se justifigue que sea imposible técnica vy
constructivamente adaptarse a las soluciones sefialadas en los apartados
anteriores, esto es, el paso de conductos de extraccion a través de patinillos o
patios interiores hacia la cubierta, o pueda discurrir por fachadas interiores no
visibles desde espacio publico.

b) En edificaciones catalogadas, incluidas en Conjuntos Histéricos o en entornos de
proteccion de monumentos y colindantes a edificios catalogados, en los que la
instalacion de los conductos o chimeneas afectarian a los valores patrimoniales
o produzcan un fuerte impacto visual en su entorno paisajistico protegido.

¢) Que cumpla con los requisitos contenidos en el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE) para acogerse a las excepciones de evacuacién

de los productos de la combustién a fachada.

Dichas instalaciones deberan estar sujetas a las siguientes condiciones de disefio:

a) En el caso de las cocinas vinculadas a un local o establecimiento, que la potencia
maxima instalada no supere 50 kW, y de manera particular, los siguientes
umbrales en maquinaria y combustibles:

e Potencia total instalada de cocinas < 30 kW.
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e En aparatos que utilicen aceite para la elaboracidon de alimentos, solo se
admitiran aquellos estancos, libres de generaciéon de humos y olores, con una
capacidad total de aceite de 16 I.

e La suma de maquinaria tipo plancha (fry top), barbacoa o asador de pollos
sera < 15 kw.

e El caudal maximo del sistema de extraccion serd de 1 metro cubico por
segundo, contempladas todas las bocas de expulsion hacia el exterior.

e Y no se permita utilizar combustibles sélidos.

En el caso de que la cocina tenga la consideracion de local de riesgo especial
segun CTE, necesariamente debera desclasificarse mediante instalacion de
extincidon automatica.

b) En la fachada, la abertura de descarga debera situarse como minimo:

e A dos con cincuenta (2,50) metros desde la rasante de la acera o espacio
publico transitable y a dos (2,00) metros de cualquier hueco abierto o sistema
de carpinteria practicable ajeno al local, sin perjuicio de las separaciones
previstas en el DB-SI y DB-HS del vigente CTE.

e Cuando existan elementos o cuerpos volados computaran la longitud de estos
(sélo el vuelo) a efectos de las distancias sefialadas en el parrafo anterior.

e A un minimo de ocho (8) metros de cualquier edificio enfrentado, excepto
cuando la altura maxima establecida por el planeamiento de dichos edificios
enfrentados no supera las dos plantas de altura, en cuyo caso puede distar
seis (6,00) metros como minimo. En calles inferiores a seis (6,00) metros de
ancho sdlo se podran disponer si la linea de cornisa de la edificacion
enfrentada se sitlUa como maximo a un (1) metro por encima de la altura de
la abertura de descarga.

Dicha abertura debera integrarse en la estética de la fachada de acuerdo con las
condiciones sefialadas en la presente Ordenanza.

c) En el disefio del sistema de extraccion, ademas de cumplir con las exigencias de
la Normas UNE 100165, debera contar con sistemas homologados depuradores
de alta eficacia en sustitucion de las chimeneas y con filtros que garanticen la
adecuada depuracion de los humos y olores, contando la unidad de tratamiento
dentro del sistema de extracciéon, como minimo, de las siguientes etapas:
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e Primera etapa (filtro grasas): Dispondrd de un filtro de malla de acero
inoxidable, construido con un minimo de 5 capas y eficacia gravimétrica
minima de un 75 %. Es conveniente que también disponga de un filtro de
lamas de acero inoxidable para aumentar el rendimiento del sistema
atrapagrasas y evitar mayores necesidades de mantenimiento.

e Segunda etapa (filtro de particulas sélidas M5): Esta seccién se compondra
de un filtro clase M5 (UNE-EN 779) autoextinguible clase M1 (UNE 23727).
Dentro del plan de mantenimiento, se deberd tener en cuenta que la
sustitucion de los mismos dependera de la pérdida de presion final del mismo,
tiempo que lleve instalado y el tiempo de uso.

e Tercera etapa (filtro electroestatico): Lo conformara una celda ionizadora, y
una celda colectora de dimensiones minima de 270 mm de profundidad.

e Cuarta etapa (filtro de carbén activado): Se dispondra de un filtro de carbdn
activo bituminoso con naturaleza granulada de dimensiones minimas de 400
mm de profundidad y densidad de carbdn activo minima de 1800 gr/m2.
Como propiedades del carbdén activado, se debera tener un volumen de poro
minimo de 0,80 cm3/g, una densidad aparente inferior a 0,5 g/cm3 y un area
superior a 1000 m2/g.

e Quinta etapa (filtro de particulas sdlidas F8): Esta seccidn se compondra de
un filtro clase F8 (UNE-EN 779) autoextinguible clase M1 (UNE 23727).
Dentro del plan de mantenimiento, se deberd tener en cuenta que la
sustitucion de los mismos dependera de la pérdida de presion final del mismo,
tiempo que lleve instalado y el tiempo de uso.

e Sexta etapa (Ozonificacién): Se disefiara el sistema con unas exigencias de
aporte entre 3500 y 4000 mg/h de O3 procedente de O2 concentrado por
cada 1000 m3/h. Desde el punto de inyeccién de ozono hasta la abertura de
descarga al exterior, el conducto se fabricard en acero inoxidable (u otro
material que no interaccione con el O3) y debera tener un recorrido minimo
de 10 metros no lineales (la existencia de flujo turbulento desde la etapa de
ozonificacién hasta la salida a la atmdsfera exterior favorecera la interaccion
del O3 con el aire que se extrae).

Dentro de las caracteristicas de disefio que tendra que cumplir el conjunto del
sistema de extraccion, se debera considerar:

e La abertura de descarga dispondra de lamas metalicas con paso maximo de
20 mm para evitar la entrada de pequefios animales, cuya orientacion estara
comprendida entre los 20° y 60° respecto plano imaginario de rasante de la
acera o espacio exterior transitable.
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e Medido en la abertura de descarga, la velocidad de paso del aire debera estar
comprendida entre 1 m/s y 5 m/s, y su nivel de emisién sonora no superara
los valores establecidos en la Ordenanza Municipal de Proteccion del
Medioambiente contra la emisidon de ruidos y vibraciones y en el RD
1367/2007 de 19 de octubre, que desarrolla la Ley 37/2003 del Ruido.

e Latemperatura del aire medida en la abertura de descarga debera ser inferior
a 40 °oC.

e La seccion de filtrado se disefiard con una presién dindmica diferencial
(entrada/salida) inferior a 900 Pa.

e FEl sistema de extraccion contara con dispositivo de corte del suministro de
energia eléctrica controlado por un interruptor horario programable digital
precintable con memoria sin alimentacion para que desconecte suministro
fuera del horario autorizado de la actividad.

e Todos los elementos que componen la instalacidon de extraccidon deberan tener
certificado al efecto (conforme Norma UNE e ISO correspondiente).

Sera obligatorio para la concesién de titulos habilitantes la presentacion de un
contrato de mantenimiento validado por la empresa instaladora homologada
(operaciones a realizar, limpieza del sistema de captacién, limpieza del sistema de
conduccién, limpieza del sistema de filtrado, extractores, rejillas de fachada,
periodicidad, etc., segun el caudal de aire a depurar).

Dichos titulos habilitantes, para aquellos locales que instalen sistemas de filtraciéon
para evacuacion por fachada, estard condicionada al correcto mantenimiento del
sistema de depuracién y la ausencia de molestias constatadas a los vecinos y se
otorgara previo certificado del correcto funcionamiento y mantenimiento de las
instalaciones de depuracidon emitido por OCA o técnico competente, asi como al
contrato con empresa especializada de mantenimiento que debera mantenerse
mientras funcione la actividad. El Ayuntamiento podra imponer las medidas
correctoras que estime pertinentes cuando, previo informe técnico, se acredite que
una salida de humos causa perjuicios al vecindario o tiene sistemas de correccién
manifiestamente mejorables.

A modo enunciativo no limitativo, podra requerirse como medida correctora que los
aparatos en los que se elaboran masas fritas, freidurias y similares, sean estancos
libres de generacion de humos y olores.

Todo el conjunto que conforma el sistema de tratamiento de aire de la extraccion
debera tener el correspondiente "Manual de Uso y Mantenimiento” de la instalacion,
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7.-

asi como contener las instrucciones de funcionamiento y mantenimiento que incluira
igualmente:

a)

b)

d)

e)

f)

9)

Descripcion del funcionamiento normal de la unidad, que incluird una ficha con
los principales datos de disefio, instrucciones referentes a equipos de control y
proteccidn, asi como instrucciones para la blsqueda de defectos.

Instrucciones para la puesta en marcha y paro del equipo.

Instrucciones para un uso en servicio y mantenimiento seguro.

Instrucciones para el equipo de monitorizacién y para la instrumentacién, las
inspecciones periddicas y la frecuencia recomendada de las inspecciones.

Instrucciones de mantenimiento y limpieza de las diferentes etapas del sistema
de extraccion; para los componentes que necesitan mantenimiento o renovacion
periddico, es necesario instrucciones de mantenimiento y lista de repuestos y
accesorios, asi como tiempos de limpieza/recambio. Los periodos de
mantenimiento, limpieza y recambio de las diferentes etapas del sistema de
extraccién y sus componentes, deberan estar debidamente justificados en la
documentacidn técnica que se elabore en el disefio y justificacién de la
instalacion.

Plan estimativo de las inspecciones periddicas.

Plano de las etapas de la unidad de tratamiento y de las principales conexiones.

Debera indicarse de forma clara y visible en el sistema de filtrado, mediante una
etiqueta las siguientes caracteristicas:

a)

Clase de filtros utilizados.

b) Tipo de medio filtrante.

c)

Presion inicial del sistema y presion final (post filtrado). En el display se mostrara
de forma continua la presién diferencial.

Tanto la instalacion como el mantenimiento del sistema de extraccidén se realizara
por empresas autorizadas de acuerdo al RD 1027/2007, de 20 de julio (modificando
determinados articulos e instrucciones técnicas por el RD 238/2013, de 5 de abril),
atendiendo a las condiciones del propio fabricante en lo que respecta a los diferentes
componentes y elementos del sistema.
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Se llevara el debido registro de las operaciones de mantenimiento en atencién al
articulo 27 del RITE, asi como se emitird un certificado de mantenimiento de la
instalacion segun se recoge en el articulo 28 del citado RD 1027/2007 y debiendo
conservar los mismos por un periodo de tiempo minimo de cinco (5) afios.

Dentro de los requisitos generales de mantenimiento y seguridad de funcionamiento,
el sistema debe disefarse de forma que facilite sus operaciones de limpieza, el
servicio y el mantenimiento apropiados, en atencion a la Norma UNE-EN 12097.

Como situacidn excepcional a lo descrito en este articulo, y Unicamente referido a la
reconduccion de humos y olores provenientes de los aparatos de coccién en las
cocinas de viviendas en edificaciones existentes, se puede disponer de aparatos
extractores de recirculacién que permita eliminar los humos y olores a través de
sistemas de filtrados y devolver al interior de la estancia el aire totalmente limpio.
Para ello necesariamente se debe cumplir con los requisitos previstos para dichos
aparatos en el apartado 3.c) del articulo 3.2.1.
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Titulo 4.- Condiciones generales de calidad e higiene de

los edificios

Capitulo 1. Definicion y condiciones generales de calidad e higiene

Articulo 4.1.1. Aplicacion de las condiciones de calidad e higiene

Son condiciones de calidad e higiene las que se establecen para controlar el buen
hacer constructivo y la salubridad en la utilizacion de las edificaciones o sus
dependencias por las personas.

Las condiciones de calidad e higiene de los edificios son de aplicacion en las obras
de reestructuraciéon y en las de nueva edificacidén, asi como en el resto de las obras
en los edificios en que a juicio del Ayuntamiento sea oportuna la exigencia de su
cumplimiento.

En todo caso se cumplirdn las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar los usos previstos teniendo en cuenta las normas de la presente
Ordenanza, por el Cédigo Técnico de la Edificacion, las de aplicacidon en la zona en
gue se encuentre el edificio y cuantas estuvieren vigentes de ambito superior al
municipal.

Articulo 4.1.2. Calidad de las construcciones

En los proyectos de edificacion y de instalaciones se contendran las soluciones
constructivas y de disefio para la mejor estabilidad, durabilidad, resistencia,
seguridad, calidad ambiental, estética, aislamiento acustico y térmico y economia de
mantenimiento de los materiales empleados y su colocacién en obra. En especial,
dichas soluciones, no podran menoscabar los valores establecidos en el Documento
Basico de Proteccidn Frente al Ruido del C.T.E., la Ordenanza Municipal de Proteccién
del Medioambiente contra la emisién de ruidos y vibraciones o normativa que la
sustituya, asi como garantizar que estos cumplen con los niveles de emision e
inmision establecidos en el RD 1367/2007, de 19 de octubre.

En los procedimientos de comunicacién previa de ocupacion, junto con el preceptivo
certificado final de obra emitido por el director de la obra (exigido segun el anexo II,
I1.3 del CTE), se adjuntara una declaracion responsable en la que manifiesta bajo su
responsabilidad, que ha realizado el estudio de control de obra terminada, realizado
por laboratorio acreditado conforme con lo establecido en las normas UNE-EN-ISO,
CTE-DB-HR y definiciones de diferencia de niveles estandarizada para cada tipo de
ruido, segun el Anejo H del DB-HR:
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a) Ensayos de aislamiento acustico a ruido aéreo entre recintos.

¢ Entre recinto habitable de una unidad de uso y cualquier otro recinto habitable
del edificio no perteneciente a la misma unidad de uso (colindantes horizontal
o verticalmente), que no sea recinto de actividad o instalacion.

e Entre recinto habitable de una unidad de uso y recinto de instalaciones y/o
de actividad.

b) Ensayos de aislamiento a ruido de impacto entre recintos.

e Entre recinto protegido de una unidad de uso y cualquier recinto habitable del
edificio que no pertenezca a la misma unidad de uso (colindante horizontal o
verticalmente), que no sea recinto de instalacion o actividad.

e Entre recinto habitable de una unidad de uso y recinto de instalaciones y/o
actividad.

c) Ensayos de aislamiento a ruido aéreo en fachadas.

e Entre recinto protegido de una unidad de uso y el exterior.
d) Ensayos de medicion de tiempo de reverberacion de un recinto.

e) Ensayos de niveles de inmision de ruido que las instalaciones comunes del
edificio puedan transmitir a los recintos colindantes protegidos, contemplandose
como minimo las siguientes instalaciones comunes, si existen: ventilacidon
mecanica, puerta de garaje motorizada, sala de maquinaria del ascensor, sala
de instalaciones térmicas, sala de bombas o instalaciones comunes.

e La medida de los niveles de inmision sonora generado por los equipos técnicos
en los edificios se realizara siguiendo lo marcado en el Anexo IV del Real
Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.

Capitulo 2. Condiciones higiénicas de los edificios

Articulo 4.2.1. Pieza habitable

3.- Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades
de estancia, reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.
Se incluyen en esta categoria las cocinas, habitaciones en residencias vy
establecimientos turisticos, etc., y se excluyen los aseos, banos, cuartos de

instalaciones, de basuras, despensas, almacenes, trasteros, garajes y similares.
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4.- Toda pieza habitable en uso residencial debera satisfacer alguna de las condiciones
gue se sefialan a continuacion:

a) Dar a una via publica, calle o plaza.
b) Recaer sobre un espacio libre de la edificacion de caracter privado.

c) Dar a un espacio libre de la edificacion de caracter privado que cumpla las
condiciones especificas de la tipologia edificatoria correspondiente.

d) Dar a un patio que cumpla las normas correspondientes en cuanto a sus
dimensiones.

5.- En los anteriores recintos seran de aplicacién las condiciones higiénicas establecidas
en estas Ordenanzas, en las Ordenanzas Ambientales, en el Cdodigo Técnico de la
Edificacidon y en las Condiciones de Habitabilidad.

Articulo 4.2.2. Ventilacion

La ventilacidon de piezas habitables y locales podra resolverse mediante alguna de las
siguientes soluciones, sin perjuicio de las limitaciones que se establecen, para los
distintos usos y, en su caso, en las normas sectoriales especificas:

a) Ventilacion natural directa: Mediante huecos abiertos o practicables
directamente al exterior.

b) Ventilaciéon natural conducida: Mediante conductos o elementos similares que,
sin interposicion de elementos mecanicos, comuniquen el local o pieza con el
exterior, produciéndose la renovaciéon del aire por la diferencia de presion
existente entre el interior y el exterior.

c) Ventilacion forzada: Mediante dispositivos mecanicos de impulsion o extraccion
de aire.

Articulo 4.2.3. Iluminacion
Todas las piezas y locales dispondran de iluminacion que podrd resolverse de forma

natural, mediante huecos al exterior, o de forma artificial, mediante sistemas propios de
alumbrado.
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Articulo 4.2.4. Condiciones de ventilacion e iluminacion en locales de
uso no residencial

Toda pieza habitable adscrita a un local de uso no residencial dispondra de
ventilacion e iluminacion que, preferentemente, seran naturales.

Se admitird, no obstante, la ventilacidon forzada de estas piezas si se garantiza la
renovacion de aire y aporte de aire exterior que exige la normativa especifica, en
funcién del destino de la pieza y de su ocupacién previsible.

Igualmente, se admitira la iluminacion artificial de estas piezas si se garantiza la
existencia de niveles de iluminacién adecuados.

En las piezas en las que se desarrollen actividades de trabajo y no dispongan de
huecos de iluminacién natural, el nivel de iluminacion minimo sera de quinientos
(500) lux.

En aquellas piezas habitables adscritas a usos no residenciales pero que, a estos
efectos, pueden ser asimilables al uso residencial, tales como habitaciones de
residencias de tercera edad, de centros hospitalarios o similares, el Ayuntamiento
exigirad el cumplimiento de las condiciones de ventilacién e iluminacién sefialadas
para las piezas adscritas a locales de uso residencial.

Los locales en los que se desarrollen actividades que, por el proceso productivo que
se lleva a cabo u otras circunstancias, requieran condiciones especiales, quedaran
eximidos del cumplimiento de las establecidas en este articulo, debiendo cumplirse,
en todo caso, las disposiciones contenidas en la legislacion laboral aplicable.

Articulo 4.2.5. Piezas habitables en plantas inferiores a la baja

La instalacion en plantas inferiores a la baja de piezas habitables adscritas a usos no
residenciales sera admisible si se cumplen las condiciones de ventilaciéon e
iluminacién sefialadas en el articulo anterior y las condiciones de seguridad que sean
de aplicacién de acuerdo con lo dispuesto en la normativa especifica.

Toda pieza situada en una planta inferior a la baja, que no constituya local
independiente, debera estar vinculada a un local de planta baja, resolviéndose su
necesaria conexion mediante comunicacion y accesos que cumplan con las
condiciones exigidas por la normativa aplicable.

No se permitira el uso residencial vivienda en sétanos y semisétanos, excepto en el
caso de viviendas unifamiliares que se permitira, en plantas inferiores a la baja,
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piezas habitables en las condiciones establecidas en el articulo 7.2.1, ademas de las
piezas complementarias tales como trasteros, bodegas, piscinas, salas de
ejercitacion fisica, etc., debiendo cumplir en cualquier caso con las condiciones de
ventilacion e iluminacién que resulten exigibles.

Articulo 4.2.6. Oscurecimiento de piezas habitables destinadas al
descanso

Todas las piezas habitables destinadas al descanso, tales como dormitorios
pertenecientes al uso residencial o habitaciones equiparables en los usos turistico y
dotacional y de equipamiento (residencias de mayores, hospitales, etc.), estaran dotadas
de sistemas que permitan su oscurecimiento temporal frente a la luz exterior, no
admitiéndose elementos de decoracién como estores, cortinas o similares, excepto en el
uso turistico, dotacional y de equipamiento cuyos sistemas de oscurecimiento podran
estar vinculados al disefio y estética interior.

Capitulo 3. Condiciones higiénicas de los patios

Articulo 4.3.1. Definicion de patio y aplicacion de condiciones
higiénicas

1.- Se entendera por patio todo espacio no edificado ni ocupado por construcciones
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.

2.- En los patios seran de aplicacién las condiciones higiénicas establecidas en estas
Ordenanzas, en las Ordenanzas Ambientales y en las que resulten de aplicacion en
el Coédigo Técnico de la Edificacion. En el uso residencial vivienda, los patios se
regiran por la normativa vigente de habitabilidad, aplicando las presentes
Ordenanzas y resto de normas exigibles en todo aquello no regulado por dicha
normativa.

Articulo 4.3.2. Clases de patios
1.- Segun sus caracteristicas se distinguiran las siguientes clases de patios:

a) Patio de parcela o de luces:

Es aquél que esta situado en el interior de la edificacion, o adosado a alguno de
sus linderos, considerandose los siguientes casos:
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e Patio cerrado en el interior del solar, delimitado en todos sus lados por
fachadas interiores y linderos laterales, o abierto a muros de contiglidad de
vecinos.

e Patio abierto a fachadas.
e Patio abierto a patios de manzana.

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

e Patio mancomunado.

b) Patio inglés:

Es el patio situado en el exterior del edificio en contacto directo con la fachada
por debajo de la rasante de la acera o cota del suelo de la parcela.

c) Patio de manzana:

Es el patio definido por el conjunto de los espacios libres posteriores de las
parcelas que integran una manzana de edificacion y que se halla delimitado por
sus alineaciones interiores, ya sean las senaladas graficamente en los planos de
ordenacion pormenorizada o las resultantes de aplicar la disposicion de fondo
maximo edificable.

d) Patio técnico o patinillo:

Es 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 4.3.3. Anchura de patio

Se entiende por anchura del patio la medida de la separacion entre paramentos de
fachada opuestos.

Los patios de cualquier tipo mantendran uniformes sus dimensiones en toda su
altura, salvo que sea para incrementarlas.

La dimensidon minima del patio no podra ocuparse con cuerpos o elementos volados,
salvo lo que disponga la normativa particular, prohibiéndose expresamente la
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instalacion de toldos fijos o similares. Como excepcion, se podran disponer
elementos antisoleamiento moviles o retractiles y aquellos encaminados a
resguardar instalaciones como termos, bombonas, etc., segin se recoge en el
articulo 4.3.13 a).

Articulo 4.3.4. Luces rectas en patios

Se entiende por luz recta la distancia desde un hueco al muro mas proximo medida
perpendicularmente al paramento exterior del hueco en el eje del mismo.

En ninguno de los supuestos de los articulos anteriores podran resultar luces rectas
en piezas habitables inferiores a tres (3,00) metros, sin perjuicio de lo indicado en

las condiciones de habitabilidad vigentes.

Articulo 4.3.5. Cota de suelo de patios

La cota de suelo, coincidente con el pavimento de los patios, no podra situarse a un nivel
superior a un (1) metro por encima del de cualquiera de los locales que abran huecos a
él, o cuarenta (40) centimetros si se trata de viviendas.

Articulo 4.3.6. Acceso a patios

Los patios que no formen parte integrante de una vivienda o local contardn con acceso
desde un espacio publico, espacio libre privado, portal, caja de escaleras u otro espacio
comunitario, a fin de posibilitar la obligada limpieza y policia de los mismos.

1.-

Articulo 4.3.7. Medicion de la altura de los patios (H)

La altura de patio (H) se medira hasta la coronacion del mas alto de los paramentos
de la edificacion -incluido el parapeto si lo hubiera- a que sirva desde el piso de la
pieza habitable de cota mas baja que tenga huecos de luz y ventilacion al mismo.
En el caso de que el parapeto de la cubierta esté conformado por una barandilla o
material transparente, este no computara a efectos de la medicién anterior.

Se excluyen del computo de la altura las salidas en cubierta de escaleras cuyo
adosamiento al perimetro del patio venga justificado por condiciones de ventilacion
e iluminacion. El resto de los elementos o construcciones de la cubierta computaran
a efectos del parrafo anterior.

El proyecto o documentacion técnica que contenga la ejecucién o modificacion de un

patio de parcela o luces contendra una o varias secciones del mismo a los efectos de
poder comprobar lo dispuesto en estas Ordenanzas.
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4.- Los patios de cualquier uso podran someterse a los siguientes criterios:

a) No se incluird dentro de la medicién de la altura del patio el parapeto en el caso
en que este esté formado por barandillas o cualquier otro material transparente.

b) No computara dentro de la altura (H), y a efectos de determinar las dimensiones
del patio, cuando se adosen a su perimetro las cajas de escalera por razones de
ventilacion e iluminacion.
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Condiciones del patio de parcela cerrado

Articulo 4.3.8. Dimension de los patios de parcela cerrados (P)

los patio

S en uso residencial

corresponderan con las sefialadas en el Anexo I y II del Decreto 117/2006, de 1 de
agosto, por el que se regulan las condiciones de habitabilidad de las viviendas vy el
procedimiento para la obtencién de la cédula de habitabilidad o norma que la
sustituya.

2.- Los patios en otros usos diferentes al residencial se regiran por lo siguiente:

a) La dimensidén minima de los patios de parcela cerrados (P) al que abran huecos
piezas habitables sera tal que pueda inscribirse en ellos un circulo de didmetro
igual a la cuarta parte (1:4) de la altura del patio medida en la forma indicada
en el articulo anterior, y no inferior a tres (3,00) metros.

®
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b) Cuando el patio tenga una de sus dimensiones mayor que la minima podra
reducirse la otra en una proporcion de treinta (30) centimetros por metro de la
primera dimensién que exceda del minimo, sin que pueda resultar una dimension
inferior a la quinta parte de la altura H o tres (3,00) metros.

c) En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en
su interior una circunferencia de diametro igual a la dimensién menor entre
paramentos opuestos.

Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores
condiciones, considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no
estuviera construido, o bien podra considerarse como patio Unico mancomunado con
el edificio colindante.

En las edificaciones existentes destinadas a cualquier uso que no sea residencial,
construidos con titulo habilitante en base a una normativa anterior, podran
mantenerse las dimensiones y forma de los patios existentes, pudiéndose autorizar
obras de ampliacion, reforma (incluidos cambios de uso) o rehabilitacion parcial sin
adaptar dichos patios a las condiciones de este articulo.

En caso que se trate de edificaciones con uso residencial, erigidos igualmente con
titulo habilitante, las dimensiones de los patios que correspondan a nuevas viviendas
gue se originen por un cambio de uso (siempre que no implique una reestructuracion
o rehabilitacion integral), podran mantenerse siempre y cuando no supongan una
desviacién superior al 20 % de las dimensiones minimas exigidas por su normativa
especifica y, a su vez, las piezas habitables de la vivienda que sirvan a ese patio
tengan unos huecos de iluminacién natural con una superficie mayor del 12 % de la
superficie Gtil de dicha pieza.

Como situacion singular respecto a lo anterior, se podran respetar las dimensiones
de los patios existentes sin aplicar lo descrito en el parrafo anterior, en aquellas
actuaciones que supongan Unicamente la modificaciéon de las viviendas existentes
(ya sea variando su numero o agregando/segregando sus superficies con las
colindantes).

En el caso de patios que no dispongan de huecos pertenecientes a piezas habitables
(tales como cajas de escalera, aseos, etc.), su dimension sera tal que pueda
inscribirse en ellos un circulo de diametro igual a la sexta parte (1:6) de la altura del
patio (H) medida en la forma indicada en el articulo anterior, y nunca inferior a dos
(2) metros de lado o cuatro (4) metros cuadrados de superficie.

Articulo 4.3.9. Condiciones de los patios de parcela abiertos
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®

Tendran la consideracién de patios abiertos aquellos situados en edificaciones

cerradas y donde uno de sus limites es coincidente con la alineacion oficial de Ia

parcela. Se admitiran con las siguientes condiciones:

a) Cumpliran con la relacion de forma P < 1,5 F, siendo (P) la profundidad del patio
medida desde el plano de fachada y (F) el ancho de la embocadura.

b) Cuando el valor de (P), en cualquier punto, sea inferior o igual a uno con
cincuenta (1,50) metros, no se considerara como patio abierto.

c) La embocadura (F) del patio sera igual o mayor de seis (6,00) metros.

Se admite reducir la embocadura del patio hasta tres (3,00) metros, cuando los
paramentos enfrentados sean ciegos, manteniéndose en todo caso la relaciéon P <
1,5F.

Cuando la profundidad (P) no sea superior a su embocadura (F), se admiten patios
abiertos con un ancho minimo de tres (3,00) metros.

Se podran autorizar patios abiertos cubiertos, siempre que como minimo sirvan a
dos (2) plantas consecutivas y cumplan con las condiciones expuestas en los puntos
anteriores, salvo en su fondo que sera inferior o igual a vez y media del ancho de su
embocadura y en ningln caso superior a su alto. La medicion de altura se tomara a
la cara inferior del forjado que los cubre.

Los patios abiertos a espacio libre interior, o patio de manzana, cumpliran las
condiciones siguientes:

a) La embocadura (F) no sera inferior a un sexto (1:6) de la altura del patio (H), ni
serda menor de tres (3,00) metros.

b) La profundidad no serd mayor de dos (2) veces la abertura.

c) Si la profundidad es mayor que aquella dimension el ancho minimo de Ia
embocadura sera la cuarta parte de la altura.

No se admitirdn patios abiertos a fachadas situados en los linderos laterales y que
dejen medianeras vistas de los edificios colindantes perceptibles desde la calle. Si se
produjera esta situacion, deberda cerrarse dicho patio con una fachada en la
alineacion oficial e integrada en el resto de la fachada del edificio.
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Articulo 4.3.10. Condiciones de la comunicacion directa entre la calle y

el patio de manzana

Los patios o espacios libres laterales ocupando todo un costado de la parcela y abiertos
por sus dos extremos, comunicando directamente la calle y el patio de manzana,
cumpliran las condiciones siguientes:

a) Que sdlo se efectle en una de las medianeras de la parcela.

b)

c)

d)

Que se separe a todo lo largo de la medianera al menos lo establecido para los
patios de luces.

Que se asegure el tratamiento de la medianera al descubierto.

Que cumplan con las exigencias contempladas en la normativa contra incendios.

Articulo 4.3.11. Patios mancomunados

Se consiente la mancomunidad de patios cerrados ajustandose a las siguientes normas:

a)

b)

c)

d)

La mancomunidad que sirva para completar las dimensiones del patio habra de
establecerse como derecho real, haciéndolo constar en escritura publica en el
Registro de la Propiedad, con la condiciéon de no poderse cancelar sin autorizacién
del Ayuntamiento; extremos que habran de acreditarse antes de expedir la
licencia

La mancomunidad no podra desaparecer en tanto subsista la casa o casas cuyos
patios requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.

Las rasantes de los patios mancomunados no diferiran mas de tres (3,00)
metros.

Se permite la separacién de estos patios en planta baja con muros u otros
elementos con ancho no superior a quince (15) centimetros y de dos (2,00)
metros de altura maxima y sobre estos se permitiran verjas cuya altura, en unién
de la del muro, no podra ser mayor de tres (3,00) metros a contar desde la
rasante del patio mas bajo.

Articulo 4.3.12. Construcciones en los patios de parcela
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No se autorizard ninguna construccién de nueva planta, ni obras de ampliacion que
ocupen los patios de parcela salvo en las circunstancias que expresamente se
exceptlen en las normas de aplicacion.

No obstante, cuando no puedan resolverse razonablemente las condiciones de
seguridad por otro sistema, podran ubicarse las escaleras de emergencia en los
patios de parcela existentes, requiriendo informe favorable de los servicios
municipales competentes en la materia. También se podran ubicar ascensores, en
base a lo dispuesto en la presente Ordenanza y resto de normativa de aplicacion.

Los patios de parcela situados en los linderos con otras parcelas o solares podran
cerrarse con muros de fabrica que alcancen la altura correspondiente a la edificacion
(altura reguladora maxima) o bien se puede optar por dejarlos abiertos disponiendo
un muro como minimo de tres (3) metros de altura tomado desde su cota de
arranque.

En las obras de ampliacidn o reestructuracion, siempre que exista edificabilidad sin
consumir, se admite que el patio arranque en cualquier nivel, computando como
edificabilidad la superficie de patio, en proyeccion horizontal, de las plantas en que
se cubre.

Articulo 4.3.13. Cubricion de patios de parcela

Se prohibe la cubricion de los patios de parcela, excepto en edificios de hasta cinco
(5) plantas, y salvo prohibicion expresa en la normativa de uso o zona, en los que
cabra su cubrimiento con claraboyas o lucernarios traslicidos sujeto a las siguientes
condiciones:

a) La cubricion de los patios sélo se autorizara a nivel de la planta de cubierta y se
situara por encima de la cota de coronacion del mas alto de los paramentos de
fachada que delimiten el patio. Esto implica que las viviendas o locales con uso
privativo del patio, nunca podran cubrir o techar con ningun elemento, si bien se
permiten cubrir determinados aparatos eléctricos como lavadoras, termos,
aparatos de climatizacion, etc., en la justa medida de su dimensién y a efectos
Unicamente de salvaguardarlos de las inclemencias climatolégicas.

b) Los elementos que integren la citada cubricidon en cubierta deberan dejar un
espacio en todo o en parte del perimetro del patio desprovisto de cualquier tipo
de cierre, entre los muros del patio y la cubricién, que permita una superficie
minima de ventilacion superior al 25 % de la del patio cubierto.

c) En tal caso la superficie cubierta no computara a efectos de edificabilidad.
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Las condiciones especificas y las caracteristicas de los materiales de la cubierta
cumplirdn con las determinaciones establecidas en el Cdédigo Técnico de la
Edificacién.

Articulo 4.3.14. Condiciones de los patios ingleses

Los patios ingleses cumpliran las dimensiones de los patios de parcela cerrados y
estaran dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas. No podran
situarse en alineaciones de calle, salvo en el caso de zonas de vivienda unifamiliar
cuando la correspondiente normativa particular lo autorice.

En edificacion aislada, sélo se consideraran patios ingleses cuando se realicen en los
espacios destinados a los retranqueos y jardines delanteros, tomando la cota de su
pavimento como referencia para la medicion de la altura de la edificacion.

Articulo 4.3.15. Condiciones de los patios de manzana

Las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacidén definen y delimitan los
patios de manzana que se generen en edificacion cerrada, estableciendo los
siguientes criterios sobre su uso, edificabilidad y tratamiento:

a) El patio de manzana, como regla general, solo puede ser edificado en el subsuelo
como prolongacion de los sotanos de la edificacion de la que forme parte, salvo
en aquellos casos particulares determinados en el planeamiento en funcién de
los siguientes tipos:

e Patios de Tipo A: en los que no se permite ningun tipo de edificacion.

e Patios de Tipo B: en los que no se permite ningun tipo de edificacién por
encima de la cota del forjado-piso de la planta baja de la edificacion que
conforma el patio.

e Patios de Tipo C: en los que no se permite ningun tipo de edificacion por
encima de la cota del forjado-techo de la planta baja de la edificacién que
conforma el patio.

b) En los patios de manzana tipo A y B debera ajardinarse el 50 % de su superficie
y no se autorizaran mas obras o instalaciones que las de pavimentacion y
aquellas construcciones auxiliares descritas en esta Ordenanza para los espacios
libres de parcela edificada, procurando en cualquier caso que sea compatible con
el ajardinamiento y arbolado.
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Titulo 5.- Condiciones generales de acceso y seguridad
en los edificios

Capitulo 1. Disposiciones comunes

Articulo 5.1.1. Definicion

Las condiciones reguladas en este Titulo son aquellas a que han de someterse las
edificaciones a efectos de garantizar la adecuada accesibilidad a los distintos locales y
piezas que las componen, asi como a prevenir danos personales y materiales originados
por incendios, descargas atmosféricas o caidas.

Articulo 5.1.2. Ambito de aplicacién y marco normativo

Las condiciones que se sefalan para la seguridad en los edificios son de aplicacion a las
obras de nueva edificacidon y a las intervenciones en edificios existentes en el ambito de
aplicacion de la Ley de Ordenacidn de la Edificacion. Seran asimismo de aplicacion en el
resto de las obras en los edificios en los que, a juicio de los Servicios Municipales
competentes en la materia, su provisidon no represente desviacion importante en los
objetivos de la misma.

Articulo 5.1.3. Supresion de barreras arquitectonicas

Sera de aplicacion la legislacidn sectorial aplicable en materia de accesibilidad en todo
edificio o espacio que dicha ley define en su ambito de aplicacion, permitiendo el acceso
de usuarios de sillas de ruedas y movilidad reducida en condiciones que no representen
segregacion o discriminacion respecto al resto de los usuarios.

Capitulo 2. Condiciones de acceso a las edificaciones

Articulo 5.2.1. Acceso a las edificaciones

1.- Todo acceso a una edificacién debera ser claramente visible de dia y de noche desde
la acera de enfrente. Los Servicios Municipales competentes en la materia sefialaran
los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y deberan aprobar la
forma de exhibir el nimero del edificio.

2.- A las edificaciones deberda accederse desde la via publica, aunque sea atravesando

un espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre debera ser colindante
directamente con el viario publico en un minimo de cinco (5) metros. La distancia a
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recorrer entre la via publica y la entrada al portal, cuando se destine a vivienda
colectiva, no superara los cincuenta (50) metros y en este caso, y en cualquier otro
edificio de uso residencial colectivo, serd posible el acceso hasta el portal de los
vehiculos de servicios de ambulancias.

3.- Salvo el caso de viviendas unifamiliares, la puerta de entrada principal al edificio
tendra una anchura no inferior a un metro con treinta (1,30) metros con altura libre
mayor o igual de dos metros con diez (2,10) metros. Su sistema de cierre de
seguridad debera permitir una apertura manual facil y rapida desde el interior en
caso de emergencia. Debera distinguirse claramente de cualquier otro hueco
practicable de la misma planta.

Articulo 5.2.2. Seializacion en los edificios

1.- En los edificios de uso publico, existira la sefializacién interior correspondiente a
salidas y escaleras de uso normal y de emergencia, aparatos de extincién de
incendios, sistemas o mecanismos de evacuacion en caso de siniestro, posicion de
accesos y servicios, cuartos de magquinaria, situacion de teléfonos y medios de
circulacion para minusvalidos, sefialamiento de peldafeado en escaleras y, en
general, cuantas sefializaciones sean precisas para orientar a las personas en el
interior del mismo vy facilitar los procesos de evacuacién en caso de accidente o
siniestro y la accion de los servicios de proteccién civil.

2.- La senalizacion y su funcionamiento en situacion de emergencia sera objeto de
inspeccién por los Servicios Municipales competentes en la materia antes de la
autorizaciéon de la puesta en uso del inmueble o local revisable en cualquier
momento.

Articulo 5.2.3. Circulacion interior

Se entiende por espacios de circulacién interior de los edificios los que permiten la
comunicacién para uso del publico en general entre los distintos locales o viviendas de
un edificio, entre ellos y los accesos con el exterior, los cuartos de instalaciones, garajes
u otras piezas que integren la construccion. Son elementos de circulacion: los portales,
rellanos, escaleras, rampas, ascensores, distribuidores, pasillos y corredores. Sin
perjuicio de que por el uso del edificio se impongan otras condiciones, cumpliran las
siguientes condiciones:

a) Junto a la puerta de acceso al edificio se dispondra un vestibulo, en su interior y
horizontal o con una pendiente maxima del 4 %, en el que debera poderse
inscribir un circulo de dos con diez (2,10) metros de didmetro, siendo su altura
libre minima de dos con cincuenta (2,50) metros. El espacio de comunicacion
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b)

d)

entre dicho espacio y la escalera o ascensor no tendra una anchura libre inferior
a uno con veinte (1,20) metros.

La dimension del circulo de dos con diez (2,10) metros mencionados en el parrafo
anterior, se podra reducir hasta uno con cincuenta (1,50) metros en los
siguientes supuestos:

e En el uso residencial colectivo de hasta dos (2) viviendas.

e En los cambios de uso, reformas o legalizaciones en edificaciones existentes,
siempre que se justifique la imposibilidad urbanistica, técnica o constructiva.

En el espacio destinado a espera del ascensor en las diferentes plantas debera
poderse inscribir un circulo de uno con cincuenta (1,50) metros de diametro
centrado con la cabina, o con cada cabina extrema si son bateria.

En los vestibulos exclusivos de entrada a viviendas no se instalaran locales
comerciales ni industriales, ni se permitird que a través de ellos se realice el
acceso publico o mercancias a los que pudieran instalarse en planta baja o
entreplanta.

Los distribuidores o pasillos de comunicacion entre los ascensores y escaleras
comunes con las viviendas o locales, tendran un ancho superior a uno con veinte
(1,20) metros cuando sirvan a un namero igual o inferior a cuatro (4); si se da
servicio a mas unidades la dimensidn sera superior a uno con cuarenta (1,40)
metros.

Articulo 5.2.4. Escaleras y rampas

1.- Las escaleras y rampas se regiran por lo sefialado el Cédigo Técnico de la Edificacion

y resto de normativa legal vigente en materia de accesibilidad.

La altura libre y las situaciones de cabezada de las escaleras sera en todo caso igual
o superior a dos con veinte (2,20) metros.

Si las puertas de ascensores o de acceso a locales abren hacia el rellano, sus hojas
no podran entorpecer la circulacidon de la escalera, por lo que el ancho minimo del
rellano serd de ciento setenta (170) centimetros. Si existiendo huecos, éstos
abrieran hacia el interior de los locales, o mediante puertas deslizantes, la anchura
del rellano no sera inferior a ciento veinticinco (125) centimetros.

No se admiten escaleras de uso general (segun definicién del CTE DB SUA, por
ejemplo: escaleras situadas en zonas destinadas al publico en establecimientos de
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uso comercial, sanitario o de publica concurrencia, en zonas comunes de edificios de
uso residencial vivienda o en escuelas infantiles, centros de ensefianza o para
ancianos y discapacitados, etc.), sin luz natural, excepto los tramos situados bajo
rasante, debiendo realizarse mediante comunicacion o conexidn directa a la fachada
(ya sea exterior o interior a patio de manzana) o de patio de parcela, y dispondra
como minimo de un hueco por planta con superficie de iluminacién igual o superior
a un (1) metro cuadrado. Se entiende que existe una conexidon directa entre el

recinto de la escalera y el exterior, cuando Unicamente lo separa el grosor del
elemento constructivo de su fachada y nunca una distancia superior a cincuenta (50)
centimetros.

En la planta baja de los edificios se puede resolver la iluminacion y ventilacion de las
escaleras mediante el portal de acceso siempre y cuando exista una separacién entre
ambos igual o inferior a quince (15) metros.

Como alternativa a la iluminacidon natural descrita mediante conexién directa a la
fachada, se podra resolver la iluminacion de escaleras mediante sistemas
homologados que permitan captar la luz solar (tubos solares, por ejemplo) de

manera semejante a la que se obtendria de forma directa a fachada o patios. En este
caso, junto con el resto de documentacion exigible, se debera incluir en el proyecto
o documentacion técnica justificacion de la adecuada solucion técnica acompainado
de un certificado de la empresa responsable acreditativo de los valores de
iluminacién que se obtienen.

La ventilacién de las escaleras se realizard atendiendo como minimo a lo dispuesto
por el Cddigo Técnico de la Edificacion: ventilacion natural, ventilacion mediante
conductos independientes de salida y entrada del aire o ventilacion mediante sistema
de presidn diferencial. En aquellas situaciones no contempladas en la citada norma
(escaleras no protegidas, por ejemplo), las escaleras dispondran de una ventilacién

natural a través de ventanas practicables o huecos abiertos al exterior cuya
superficie Gtil de ventilacién sea, como minimo, de 0,50 m2 por planta.

En las edificaciones cuya altura maxima sea de cinco (5) plantas, se admite el disefio
de escaleras con luz y ventilacién cenital sujetas a los siguientes requisitos:

a) La superficie de iluminacion del lucernario o claraboya serd como minimo del 60
% de la superficie en planta del recinto de la escalera, debiendo tener asimismo
una superficie practicable para ventilacion equivalente al 25 % de dicha
superficie.

b) El hueco de ventilacion e iluminacidn cenital de la escalera tendra un lado minimo
de ochenta (80) centimetros y una superficie en planta no inferior a uno con
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treinta (1,30) metros cuadrados. La situacidon del hueco con relacién a la escalera
debe ser inherente a su desarrollo y disefio.

c) Se ajustara a las condiciones reflejadas en el articulo 4.3.13.

7.- Las condiciones reguladas en los apartados anteriores no son aplicables a las
escaleras interiores de una vivienda o local, de uso estrictamente privado, que
podran disefiarse libremente con arreglo a la normativa sectorial (DB SUA del CTE).

8.- En las edificaciones existentes en las que sea necesaria la modificaciéon de las
escaleras para instalacion de un ascensor, éstas se ajustaran a las condiciones
sefialadas en la presente Ordenanza y resto de normativa de aplicacion, con las
excepciones establecidas en la normativa especifica de accesibilidad.

9.- En la representacion grafica de las rampas (ya sea de utilizacion por personas o
vehiculos) ha de constar necesariamente su pendiente y ancho de las mismas,
indicando las cotas de referencia que justifiquen su trazado.

No se admite la disposicidén en las rampas de puertas o cualquier otro elemento u
obstaculo que interrumpa su utilizacién de forma continuada.

Capitulo 3. Condiciones de seguridad y mantenimiento

Articulo 5.3.1. Condiciones generales de diseno de los edificios

Todos los edificios de nueva edificacion y las intervenciones en los edificios existentes
reuniran las condiciones de seguridad, en especial accesibilidad y seguridad frente a
incendios, que determina el Cédigo Técnico de la Edificacién vigentes a tales efectos.

Articulo 5.3.2. Seguridad de los edificios

Los propietarios de construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, realizando los trabajos y obras precisas para conservarlos o
rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las condiciones requeridas para la
habitabilidad o el uso efectivo, todo ello conforme a lo dispuesto en la legislacion
aplicable.

Capitulo 4. Condiciones de accesibilidad en edificios existentes

Constituye el marco regulador de las condiciones basicas de accesibilidad a las que deben
adecuarse los edificios existentes los Documentos Basicos de Seguridad de utilizacién y
accesibilidad (DB SUA), junto con su Documento de Apoyo (SUA/2) sobre Adecuacion
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efectiva de las condiciones de accesibilidad en edificios existentes, y de Seguridad en
caso de incendio (DB SI) del Cédigo Técnico de la Edificacién, (incluyendo sus
comentarios que el Ministerio de Fomento publica y actualiza periddicamente), asi como
la normativa especifica en materia de accesibilidad de la Comunidad Auténoma de
Canarias (Ley 8/1995, de 6 de abril, de Accesibilidad y Supresion de Barreras Fisicas y
de la Comunicacion, y su Reglamento el Decreto 227/1997, de 18 de septiembre,
modificado por Decreto 148/2001, de 9 de julio).

Articulo 5.4.1. Cumplimiento de los parametros urbanisticos

1.- Las obras e instalaciones para la adecuacion a las condiciones basicas de
accesibilidad estan excluidas del cdmputo de edificabilidad, altura y ocupacion por lo
gue su construccion o instalacion podra realizarse en edificaciones que hayan
agotado la edificabilidad, ocupacion y altura maxima asignada por el planeamiento
pudiendo, incluso, no tener en cuenta las distancias minimas a linderos, otras
edificaciones o a la via publica o alineaciones.

2.- Ademas, sera posible ocupar las superficies de espacios libres o de dominio publico
gue resulten indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos que
garanticen la accesibilidad universal, asi como las superficies comunes de uso
privativo, tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas, voladizos vy
soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el subsuelo o en el vuelo, cuando
no resulte viable, técnica o econdmicamente, ninguna otra solucidon y siempre que
quede asegurada la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demas
elementos del dominio publico.

Articulo 5.4.2. Instalacion de ascensores en edificios existentes

1.- El emplazamiento de los ascensores en edificios existentes se realizara conforme al
marco regulador y normativa expuesta en este capitulo, atendiendo a criterios que
ofrecen menor dificultad para su ejecucion, debiendo razonarse vy justificarse en el
proyecto o documentacién técnica la mejor ubicacién entre las relacionadas en
funcion de: las caracteristicas concretas del inmueble, la que mejor satisfaga los
criterios de accesibilidad, la que menor afeccidon a terceros, las condiciones de
seguridad, habitabilidad y funcionalidad preexistentes del edificio, asi como los
costes de mantenimiento y conservacion.

A continuacion, se establecen las siguientes condiciones adicionales y
complementarias a las referidas anteriormente:

a) Cuando se prevea que la instalacion del ascensor implique una reduccion de las
dimensiones del patio reguladas en las Ordenanzas y normativa urbanistica
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b)

aplicable, los cerramientos del ascensor estaran ejecutados con elementos
translicidos y las luces rectas entre la ventana y paramento translucido de la
caja del ascensor no sera inferior a dos (2,00) metros, garantizando la intimidad
de las personas.

Cuando la distancia entre plano de ventanas y plano de cerramiento del ascensor
sea inferior a tres (3,00) metros, debera realizarse mediante cerramientos que
favorezcan la ventilacién e iluminacién del patio, que en cualquier caso impidan
introducir en el hueco del ascensor objetos extrafios a este. Para distancias
superiores a tres (3,00) metros, se admitira el cerramiento perimetral opaco.

Cuando se instale el ascensor en inmuebles con algun grado de proteccidn por sus
valores histéricos o artisticos, y sin perjuicio de que se respeten las condiciones
derivadas de su grado de proteccion, asi como el procedimiento que resulte para la
autorizacién de las obras, se verificaran las siguientes condiciones:

a)

b)

Deberd quedar justificada la adecuacion de las caracteristicas constructivas y
formales de la propuesta sin alterar los valores que motivaron la proteccién del
inmueble.

Siempre que sea técnicamente posible, la instalacidon de ascensores en edificios
catalogados se realizara sin cuarto de maquinas o en el sétano del edificio, salvo
en los casos en que se permita una remonta, que podra colocarse en alguno de
los faldones interiores o en una parte de la cubierta en la que no resulte visible
desde la via publica.

Articulo 5.4.3. Documentos que deben acompanar la tramitacion de

titulos habilitantes

En la tramitacidon de la solicitud de licencia o presentacién de comunicacién previa para
la instalacion de ascensores u otros elementos que garanticen la accesibilidad universal,
ademas de acompafarle la documentacion general establecida en los Regimenes de
Intervencidon en materia urbanistica y lo dispuesto en la presente Ordenanza, debera
adjuntarsele la siguiente documentacion especifica:

a)

Cuando el ascensor se instale en patios; debera aportarse documentacion grafica
en la que se refleje la distribucion de todas las viviendas y el resto de los locales
gue abran huecos al patio afectado a fin de verificar la incidencia de la instalaciéon
del ascensor en las condiciones de salubridad e higiene de dichas viviendas. La
documentacién contendra, como minimo, expresion de los usos, superficies Utiles
y superficie de los huecos de cada dependencia que abra a dicho patio. Cuando
no fuera posible obtener los datos de la situacion actual de alguna vivienda o
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local, y asi se justifique por la persona interesada, se aportaran los datos de
dicho local o vivienda correspondientes al proyecto que fue objeto de titulo
habilitante correspondiente.

b) Cuando la instalacidn del ascensor se realice por el exterior y adosada a fachada;
deberd aportarse plano de emplazamiento en el que se grafien los recorridos
peatonales y rodados existentes (acotados), se defina la incidencia de la caja de
ascensor proyectada sobre los mismos y se grafie la separacion a los linderos y
retranqueos. En este caso, la autorizacion de dicha instalacidon estara supeditada
a la aprobacion del tratamiento formal y constructivo de la caja de ascensor en
relacion con las fachadas del edificio al que se adosa y a la justificacion de la
viabilidad de la instalacion en relacion con su incidencia sobre los condicionantes
urbanisticos de su entorno inmediato. Si ademas el edificio formase parte de un

conjunto unitario y a fin de salvaguardar la unidad del paisaje urbano, la solucién
propuesta debera integrarse con las torres de ascensor ya existentes.

c) En los supuestos de edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal se
atendera a lo dispuesto en la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre propiedad
horizontal y, en todo caso, se aportara copia o certificacion literal del acuerdo de
la Comunidad de instalacion del ascensor comunitario o de las correspondientes
obras de accesibilidad a llevar a cabo.

d) Cuando la implantacién del ascensor afecte a la urbanizacidn circundante; debera
incluirse un proyecto de obras complementarias de urbanizacion que definan el
disefio final y las obras necesarias para la reposicion y/o reforma de la via publica
o zona verde afectada por la actuacion, debiendo respetar las condiciones
establecidas en la normativa vigente e indicar los servicios existentes afectados
y la solucién que se propone.

e) Cuando la instalacién de ascensores u otros elementos que garanticen la
accesibilidad universal se realice sobre dominio publico o venga impuesta por la
Administracion Publica conforme a lo establecido en la normativa vigente;
requerira de un acuerdo firme en via administrativa mediante el cual se delimiten
los ambitos de actuacidon conjunta o se autoricen las actuaciones que deban
ejecutarse de manera aislada legitimando la ocupacion del dominio publico que
sea de titularidad municipal. A tal efecto, el informe municipal emitido para
autorizar la instalacion de la torre de ascensor en un espacio de titularidad
municipal contendra la valoracidn sobre el deterioro del espacio publico afectado
y sobre las redes de servicios y de infraestructuras que implica la ubicacién de la
torre de ascensor.
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Titulo 6.- Condiciones de proteccion de la estética de los
edificios y del paisaje urbano

Capitulo 1. Disposiciones generales

Articulo 6.1.1. Definicion de las condiciones de estética

1.- Condiciones de estética son las que se imponen a la edificacion y demas actos de
incidencia urbana con el propdsito de obtener los mejores resultados en la imagen
de la ciudad.

2.- Las condiciones que se sefalan para la estética de la ciudad son de aplicacién a todas
las actuaciones sujetas a licencia urbanistica o comunicacién previa o cualquier otro
titulo exigible. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad de los
bienes urbanos para que ejecute las acciones necesarias para ajustarse a las
condiciones que se sefialan en estas normas. La regulacion de las condiciones
estéticas se realiza en las presentes condiciones generales y en la normativa de las
zonas.

Articulo 6.1.2. Definiciones

A efectos de la presente Ordenanza se consideran las siguientes definiciones, siempre
que la legislaciéon de mayor rango y la sectorial aplicable no establezca unas mas precisas:

e Carteles: Anuncios litografiados o impresos por cualquier procedimiento sobre
papel, cartulina o carton y otra materia de escasa consistencia y corta
duracion.

e Cubierta o azotea intransitable: Aquella que ha sido proyectada con
restricciones constructivas de uso y que es accesible Unicamente para su
mantenimiento y conservacion.

e Cubierta o azotea transitable: Aquella que tiene un acceso directo y que ha
sido proyectada para soportar el paso habitual de personas y disponer las
instalaciones y construcciones auxiliares vinculadas al uso del edificio.

e Cubierta inclinada: Cubierta de un edificio que se corresponde con el area
construida del ultimo piso, con pendientes y que nunca es transitable.

e Banderin: Rotulo perpendicular al plano de fachada.
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Cierres: Elementos de proteccion de la carpinteria, asi como rejas y
persianas.

Contenedores: Recipientes metalicos normalizados, especialmente disefiados
para su carga y descarga mecanica sobre vehiculos de transporte especiales,
destinados a depédsito de materiales o recogida de tierras o escombros
procedentes de obras de construcciéon o demolicion de obras publicas o de
edificios.

Edificacion existente: Aquella edificacidon que se encuentra completamente
terminada y estan dispuestas para servir al fin 0 usos previstos sin necesidad
de ninguna actuacion material posterior.

Edificio exclusivo: Aquel en el que todos sus establecimientos se destinan al
desarrollo de actividades comprendidas en el mismo uso o el que esta
destinado en su totalidad a una sola actividad. Todo ello debe entenderse sin
perjuicio de que puedan existir diversos titulares o propietarios en los
distintos establecimientos del edificio, no perdiendo por ello su caracter de
exclusividad.

Fachada: Paramentos verticales de una edificacion donde se situan los huecos
y todos los elementos arquitectonicos que los constituyan y que resultan
visibles desde el exterior del mismo, bien por dar a la via publica o a espacio
libre privativo.

Identificador - identificacion: Toda acciéon encaminada a difundir entre el
publico la informacion 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. Se admiten los logotipos o marcas comerciales no
propias como actividades de identificacion sdlo en el supuesto de que
correspondan al Unico producto objeto de la actividad. Los identificadores de
establecimientos podran ser: luminosos, retroiluminados o iluminados.
Especificamente se sefialan algunos casos de iluminacion en esta Ordenanza,
de no ser asi podra optarse por cualquiera de los tres sistemas sefialados. los
elementos de identificacion de actividades, que cuenten con iluminacidn,
podran encenderse, con caracter general, hasta las 12 horas de la noche vy,
excepcionalmente, mientras que el establecimiento permanezca abierto al
publico en funcién de su actividad y de conformidad con los horarios
legalmente establecidos, excepto los de servicios de caracter sanitario, de las
fuerzas y cuerpos de seguridad, de proteccion civil, asi como otros con

especiales exigencias de sefializacion por el servicio que prestan, que podran
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permanecer encendidas las 24 horas del dia. No obstante, el 6rgano municipal
competente podrda establecer un horario diferente para zonas o
emplazamientos concretos. Asimismo, cumplird con lo establecido en la
normativa de eficiencia energética y se evitara cualquier radiacién luminica
hacia el hemisferio superior (cielo).

e Iluminado: Instalacidén para la iluminacion realizada con luminaria exterior

e Luminoso: Instalacion para la iluminacion realizada con luminaria interior tipo
cajon.

e Marqguesina: Elemento estructural cubierto y sin cerramientos laterales, que
tiene por finalidad exclusiva la proteccion del acceso a una edificacion desde
la via publica. También se consideran marquesinas las estructuras de cubierta
ligera no cerradas en sus laterales, destinadas exclusivamente a
aparcamiento de vehiculos en el interior de parcelas y en estaciones de
abastecimiento de combustibles.

e Masa arbdrea: Conjunto de tres o mas arboles con una relacién de proximidad
entre ellos que suponga una fraccidon de cabida cubierta arbolada igual o
superior al 20% de la superficie que comprenden. Se considera “cabida
cubierta” la superficie ocupada por la proyeccién vertical de sombra de todos
los ejemplares. Masa arborea es una formacion vegetal en la que predominan
los arboles.

e Medianera consolidada: Paramento ciego vertical de una edificacion, que por
aplicacion de las condiciones del planeamiento tiene duracion definitiva,
encontrandose en alguna de las situaciones siguientes:

- Que esté por encima de la altura reguladora maxima permitida para
el inmueble contiguo o de la altura contemplada para un inmueble
catalogado, en su caso

- Que colinde total o parcialmente con espacio libre de parcela edificada
o esté situada en el interior de la manzana y que en cualquier caso
sea visible desde el espacio publico.

- Que se encuentre sobre parcela o parte de parcela destinada a espacio
libre publico actual o de nueva creacion.

e Medianera no consolidada: Paramento ciego vertical de una edificacién que
queda al descubierto de forma temporal y circunstancial y que no se
encuentra en alguna de las circunstancias de medianera consolidada.
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e Monolito: Instalacion exenta, de implantacion estatica, realizada mediante
una estructura de acero o similar con predominio de superficie sdlida,
pudiendo contener informacion en una o dos caras con predominio vertical u
horizontal, y que en el caso de contar con iluminacion solamente podra ser
luminoso.

e Pictograma: Actuacion en la cual el soporte del mensaje es un grafismo no
corpoéreo realizado sobre el paramento o carpinteria.

e Retroiluminado: Instalacion para la iluminacion realizada con luminaria
trasera.

e ROtulo: Soporte rigido realizado con materiales que aseguran su larga
duracién.

e Signos recortados sin fondos: Actuacion en la que el soporte del mensaje son
letras, numeros o logotipos corpdéreos sueltos, que pueden producir efectos
de relieve.

e Terreno: Aquella parcela que esté vacante y sin urbanizar.

e Toldo: Elemento saliente respecto del plano de fachada y anclado a ella, para
proteccidén contra el sol o la lluvia, construido con estructura plegable o fija
(capotas), revestida de lona o material similar.

e Tratamiento pictdrico: Utilizacién de la superficie de la medianera como base
de un revestimiento de pintura, estuco o monocapa. puede contener
representaciones graficas, que constituiran la causa principal de Ia
armonizacion de la medianera con el paisaje urbano.

e Tratamiento arquitectonico: Utilizacion de la superficie de la medianera con
la aplicacion de elementos corpdreos en su superficie, los cuales, mediante
una relacién volumétrica con el elemento tratado, son la causa principal de la
integracién en el paisaje urbano.

e Tratamiento vegetal: Utilizacion de la superficie de la medianera en la que se
aplican elementos vegetales que produzcan sobre el paramento un efecto
volumétrico y cromatico, de manera que ésta es la causa principal de la
integracién en el paisaje urbano.

e Valla de obra: Elemento no permanente destinado a la proteccién de las obras
para evitar la accesibilidad y los accidentes.

Capitulo 2. Proteccion de la estética en fachadas.
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Articulo 6.2.1. Mantenimiento de la composicion arquitectonica y de los

1.-

parametros exteriores de los edificios. Disposiciones
generales.

De forma genérica, las nuevas construcciones y las intervenciones en las existentes
deberan responder en su diseno y composicién a las caracteristicas dominantes del
ambiente urbano en que hayan de emplazarse, de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacion urbanistica. A tal fin, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa
particular que pueda estar establecida para cada zona, se pondra especial cuidado
en armonizar, no en imitar, sistemas de cubiertas, coronacion, posicion de forjados,
ritmos, dimensiones de huecos y macizos, composicién, materiales y tonalidades. Al
objeto de garantizar la debida adaptaciéon de las nuevas edificaciones a las ya
existentes y a su entorno, podra exigirse la aportacion de analisis de impacto visual
sobre el medio en que se localicen, con utilizacion de perspectivas axonométricas o
maquetas a escala, montajes fotograficos u otros documentos graficos del conjunto
de las calles o plazas a que aquéllas dieran frente a otros aspectos, desde los lugares
que permitieran su vista.

Los propietarios tienen que velar por el mantenimiento de la composicidon
arquitectdnica 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. La exigencia de
homogeneidad afecta tanto al cromatismo como al material, las texturas y la
morfologia de los elementos. En cualquier tramite administrativo que suponga una
variacion de la fachada exterior de un inmueble sometido al régimen de division
horizontal, sin perjuicio de la elaboracidén de un proyecto unitario de fachada, debera
aportarse una declaracién responsable en la que la persona interesada manifiesta,
bajo su responsabilidad, que cuenta con los acuerdos y/o aprobaciones exigibles en
la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal.

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 afiadidos 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 obligacidon del propietario de mantener el inmueble en condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publico.
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Cuando cese la actividad en un establecimiento, se debera retirar de la fachada
cualquier instalacion identificadora o de publicidad relacionada con esa actividad v,
en especial, los aparatos de aire acondicionado. 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/0 reparaciones oportunas.

En edificios de nueva planta, podran situarse las instalaciones de energia renovable
en las fachadas, en proyectos integradores, con la misma inclinaciéon de éstas y sin
salirse de su plano, armonizando con la composicion de la misma y del resto del
edificio.

Sin perjuicio de lo establecido en la normativa sectorial especifica, que podran
plantear otras soluciones distintas a las contempladas en este apartado, como regla
general las instalaciones o conducciones en general (red de baja tension, telefonia,
alumbrado publico, telecomunicaciones, etc.) seran subterrdneas, y nunca sobre las
fachadas de las edificaciones, salvo que se justificara su improcedencia. En casos
concretos en que no puedan ir enterradas, debera ocultarse en la fachada bajo tubo
o canalizacion que armonice con el disefio de la fachada. También podran colocarse
sobre algun elemento continuo en la fachada, siempre que tenga la entidad suficiente
para cubrir de vistas desde la calle dicho cableado.

En las edificaciones de obra nueva, los bajantes de cubierta o cualquier otro desagtie
no podran disponerse por la fachada de la edificacion, sino que deberan resolverse
por el interior de la edificacion. En edificios existentes se podran admitir siempre que
se justifique la imposibilidad de realizarse en el interior y sélo cuando discurran por
fachadas no situadas en el limite con el viario o espacios publicos.

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

Cualquier actuacion de obra nueva o reestructuracion en edificaciones existentes,
ademas de cumplir todos los requerimientos que se determinan en este titulo,
deberan prever la ubicacién de conductos, aparatos y otros elementos de las
instalaciones, individuales o comunitarias como por ejemplo, preinstalacion o
instalacion de aire acondicionado, chimeneas de extraccion de humos y climas
artificiales, cableados, etc., asi como la situacién de los usos de actividades de
identificaciéon o publicitarias.
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10.

11.

12.

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

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

En el caso de la resolucion de expedientes de licencia de obras de restauracion, el
Ayuntamiento denegara las solicitudes que se fundamenten en proyectos que no se
adapten al ambiente arquitecténico en el cual se integren, rompan la armonia del
paisaje o desfiguren las perspectivas del conjunto urbano.

Sin perjuicio de lo indicado en las normas del planeamiento vigente, cuando la
edificacion de nueva planta se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
objeto de proteccién patrimonial se adecuara, la composicion de la nueva fachada a
las existentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la composicidn (cornisas,
aleros, impostas, vuelos, zocalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacion y las
catalogadas.

Los edificios catalogados se acabaran con materiales cuyo resultado final esté dentro
de la gama de colores de Natural Color System (NCS), establecida en el Anexo I,
basada en los colores tradicionales, que son el resultado de la mezcla de la cal con
pigmentos naturales. El color estard comprendido entre el conjunto de las referencias
del citado Anexo, considerandose como maximo de saturacion y su degradacion
afiadiendo blanco.

Las carpinterias y otros elementos sobrepuestos a la fachada se realizaran a su vez
en color libre, atendiendo que se produzca una combinacidon adecuada con los colores
de base definidos en el Anexo I 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 6.2.2. Deber de conservacion de los edificios

En todo caso, el deber de conservacién en los edificios comprendera la ejecucion de
las obras necesarias para preservar aquellas condiciones que recoja el Plan General
de Ordenacion Urbana vigente, asi como la normativa estatal y sectorial aplicable,
incluyendo la realizacion de los trabajos y las obras necesarias para satisfacer las
condiciones minimas de:
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a) Seguridad, para que no implique riesgo para las personas y bienes, por lo que se
deberan realizar las obras y trabajos necesarios de afianzamiento, refuerzo o
sustitucion de elementos dafiados de la estructura, cimentacidn, soportes, vigas
y forjados, muros de carga u otros elementos estructurales que comprenden
directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio. Asimismo,
deberan ser reparadas las fachadas (interiores, exteriores y medianeras) y otros
elementos cuyo estado suponga un riesgo para la seguridad de las personas,
tales como chimeneas, falsos techos, cornisas, salientes, vuelos o elementos
ornamentales o de acabado.

b) Salubridad, de forma que no atente contra la higiene y la salud publica, por lo
gue se deberan realizar las obras y trabajos necesarios para que no se produzcan
filtraciones de agua a través de la fachada, cubierta o del terreno y se debera
mantener en buen estado de funcionamiento las redes generales de fontaneria y
saneamiento de modo que se garantice su aptitud para el uso a que esté
destinadas.

c) Accesibilidad de los accesos, escaleras, pavimentos, barandillas, pasamanos,
elementos de sefializacidon y comunicaciéon sensorial, ascensores existentes y
demas elementos de comunicacion horizontal o vertical y del edificio o
construccidn, por lo que se deberan realizar los trabajos y obras necesarios de
forma que se conserven y mantengan en correcto uso.

d) Ornato publico vy decoro, de modo que la fachada de los edificios y construcciones
no afecte a la imagen urbana, por lo que se debera mantener adecentada,
mediante limpieza, pintura, o reposicion de sus materiales de revestimiento.

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.

El incumplimiento por parte del propietario de la obligacion de conservacion de las
fachadas interiores, exteriores y cubiertas facultara a la Administracion para requerir
su acatamiento, y si se apreciaran circunstancias evidentes de peligrosidad queda
justificada la intervencion urgente, debiendo en este caso comunicar al
Ayuntamiento las actuaciones que se van a llevar a cabo para preservar las medidas
de seguridad de bienes y personas, comprometiéndose a presentar con posterioridad
el proyecto de ejecucion o documentacién técnica redactada por técnico competente
mediante la correspondiente licencia o comunicacion previa.

Si como consecuencia de la inspeccion por parte del Organismo correspondiente se
deriva la necesidad de emprender obras de conservacion y seguridad, los
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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.

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

Articulo 6.2.3. Cuerpos volados
Se entiende por cuerpos volados, todos aquellos espacios habitables u ocupables,
abiertos o cerrados, que sobresalen del plano de fachada del edificio, tales como

balcones, balconadas y terrazas.

Los cuerpos volados admisibles se clasifican en los tipos cerrados, semicerrados y

abiertos, segln las siguientes definiciones y condiciones generales:

a) Son cuerpos volados cerrados, los que tienen todos sus lados con cerramientos
fijos, que deberan ser necesariamente acristalados, al menos, en el 40 % de su
superficie de fachada.

b) Son cuerpos volados abiertos los balcones y balconadas. Se entiende por balcén
el saliente al aire libre que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve
y se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja, y por balconada el balcén
comun a varios huecos.

Cc) Son cuerpos volados semicerrados los que no se puedan incluir en alguna de las
dos categorias anteriores, que deberan ser necesariamente acristalados o sin
cerramiento fijo, al menos, en el 50 % de su superficie de fachada.

Se establecen los planos limite frontal o lateral del vuelo como referencias para el
dimensionado de los cuerpos volados:

a) Plano limite lateral del vuelo, por el cual se entiende el plano vertical
perpendicular a la fachada, que limita lateralmente la admisibilidad de los
cuerpos volados.

b) Plano limite frontal del vuelo, por el cual se entiende el plano vertical paralelo a

la fachada en todo su desarrollo, que limita frontalmente la admisibilidad del
vuelo de los cuerpos volados.
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4.- En edificacion abierta se admite cualquiera de los tres tipos de cuerpos volados, para
cuya disposicion se habran de contemplar las siguientes condiciones:

a) Podran sobresalir del plano de fachada, siempre y cuando su proyeccion vertical
no ocupe las franjas que la normativa determine para el retranqueo y separacion
a linderos.

b) Dentro de la zona ocupable por la edificacibn no existen limitaciones de
porcentaje de ocupacién de los bordes de forjado del cuerpo volado ni de
distancia maxima de su plano frontal del vuelo.

c) En el caso particular de que la alineacidn interior coincida con la exterior, es
decir, que alguna de las fachadas de la edificacion se alinee a vial, porque asi lo
determine su ordenacidn, se aplicaran para esa fachada los mismos criterios que
para Edificacion Cerrada.

5.- En edificacidén cerrada se permite que los cuerpos volados sobresalgan del plano de
fachada, independientemente a que éste coincida con la alineacion exterior o interior
de la parcela, o que la alineacion sea de disposicion maxima u obligatoria e incluso
cuando dicho plano de fachada coincida con el limite de un area de movimiento de
la edificacion.

Para la disposicion y superficie maxima permitida de los cuerpos volados en esta
tipologia se habran de contemplar las siguientes condiciones:

a) En el planeamiento vigente se pueden establecer condiciones especificas para los
cuerpos volados, en lo que se refiere al tipo, al porcentaje de ocupaciéon del borde
del forjado y a la distancia maxima del plano frontal del vuelo, siendo de
aplicacién complementaria las condiciones que se establecen para todos los casos
de los apartados siguientes.

b) En el caso de que no se establezcan condiciones especificas para los cuerpos
volados en las fichas de ordenacion del planeamiento vigente, serd de aplicacion
la regla general sujeta a las condiciones siguientes:

e Los cuerpos volados cerrados, tendran su plano limite frontal de vuelo situado
a una distancia no superior a un quinceavo (1/15) del ancho de la calle; sin
sobrepasar nunca la dimension de un (1) metro y siempre inferior en veinte
(20) centimetros al ancho de la acera. El porcentaje de ocupacion de los
bordes de forjado en la fachada correspondiente no podra, en ningun caso,
representar mas del 70 %.
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Unicamente en el uso residencial colectivo y unifamiliar, sélo se permitirén
en viviendas cuya superficie Util no supere los setenta (70) metros cuadros.
En el resto de los casos se dispondran cuerpos volados abiertos en las
condiciones de esta ordenanza.

e Los cuerpos volados abiertos, en el caso de balcén o balconada, no
dispondran de plano limite frontal de vuelo sin bien no se podra sobrepasar
nunca la dimensién correspondiente al ancho de la acera (sin invadir la
calzada). Unicamente se establece en los viarios peatonales o destinados a
espacios libres publicos (parques, jardines, etc.), un plano limite frontal de
vuelo de un décimo (1/10) del ancho de la via o de dos (2,00) metros como
maximo. Tampoco se exige porcentaje de ocupacion de los bordes de forjado
debiendo respetar la distancia minima del plano limite lateral de vuelo con la
parcela o finca colindante. En el caso de balconada se aplicaran las mismas
condiciones que las del balcon.

e Los cuerpos volados semicerrados tendran su plano limite frontal de vuelo
situado a una distancia no superior a un décimo (1/10) del ancho de la calle;
sin superar nunca la dimensién de uno con cincuenta (1,50) metros de
profundidad y siempre sin sobrepasar el ancho de la acera.

6.- En todos los casos seran de aplicacién las siguientes condiciones:

e En las calles o espacios publicos de ancho inferior a seis (6,00) metros se
prohiben los cuerpos volados.

e El perimetro exterior de los cuerpos volados no sobresaldra en ningin caso
de los planos limite del vuelo, definidos anteriormente, pudiendo llegar a ser
coincidentes con ellos. La forma de dicho perimetro no tendrd que guardar
ninguna relacién geométrica con dichos planos limite.

e Los cuerpos volados se permitirdn sélo desde el forjado de techo de la
primera planta (considerando la planta inferior como planta baja), excepto
cuando exista jardin delantero, se trate de una zona de viviendas
unifamiliares o corresponda con espacios libres privados en edificacion
abierta, en que podran autorizarse desde el techo de la planta baja, siempre
que guarden en todo su desarrollo una altura superior a tres (3,00) metros
sobre la rasante de la acera o cota del espacio urbanizado.

Como excepcién a la limitacidon anterior, se podran autorizar en edificacion
cerrada desde el techo de la planta baja, Unicamente cuerpos volados
abiertos (balcones y balconadas) siempre que guarden en todo su desarrollo
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7.-
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una altura superior a cuatro (4,00) metros sobre la rasante de la acera o
espacio publico.

e El plano limite lateral del vuelo quedara, en todo caso, separado de la finca
contigua una longitud no inferior a ochenta (80) centimetros

e En patios de manzana soélo se permiten vuelos abiertos, salvo lo que disponga
la normativa particular.

e Los cuerpos volados no podran verter agua sobre la via publica o espacios
libres publicos que la circunden.

e En los patios de parcela no se permiten cuerpos volados de ninguna clase.

e En los chaflanes y esquinas se podran dar las siguientes circunstancias:

- En los casos que coincidan fachadas con distinto limite frontal de
vuelo, podra prolongarse el mayor hacia la calle donde sea menor
hasta no mas de cuatro (4) metros desde el punto medio del chaflan
0 esquina. En las esquinas, cuando el vuelo proyectado no las supere
guedara de ellas a una distancia minima de ochenta (80) centimetros.

- En los casos que coincidan fachadas con distintos tipos de cuerpos
volados (abiertos y cerrados, por ejemplo), se adoptara la mitad del
chaflan como limite para cada tipo de vuelo.

Se podran admitir otras dimensiones de cuerpos volados en aquellas parcelas cuyo
reajuste volumeétrico se realice a través de un Estudio de Detalle.

Todas las nuevas edificaciones destinadas a uso residencial, en sus modalidades de
colectiva y unifamiliar, deberan disponer de espacios exteriores abiertos: patios,

terrazas, balcones, etc., siempre que las normas urbanisticas, ordenanzas y resto
de normativa sectorial lo permita. En el caso de viviendas en plantas bajas o en la
tipologia unifamiliar deberan disponer vinculados espacios exteriores abiertos
siempre que la tipologia y la existencia de espacios libres lo haga posible (en
edificacion abierta, por ejemplo). En las viviendas en las que se permita disponer
cuerpos volados abiertos se dispondrdn de manera obligatoria siempre que sea
factible su realizacion de acuerdo con el contenido de este articulo, siendo este el

preferente frente a otro tipo de cuerpos volados (cerrado o semicerrado). Se
entiende que existe preferencia cuando, de acuerdo con lo dispuesto en el parrafo
b) del apartado 5, no se pueden disponer cuerpos volados cerrados o semicerrados,
pero si cuerpos volados abiertos.
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efeetos—urbanistices. (Modificado en el BOP n° 54, 6-5-2026)
Articulo 6.2.4. Elementos volados: definicion y condiciones generales

1.- Son elementos volados los salientes de fachada que no son habitables,
transitables, ni ocupables y que forman parte de la ornamentacién o proteccidén de
la fachada, tales como aleros, cornisas, molduras, pilastras, gargolas, etc.

2.- El saliente maximo de los elementos volados sobre la alineacién exterior o sobre la
separacion a linderos o retranqueos, no excedera de cincuenta (50) centimetros,
pudiendo alcanzar la longitud de vuelo permitida de los cuerpos volados segun el
articulo anterior. En el remate de las edificaciones -ultimo forjado- se podra permitir
que dicho vuelo sea de hasta uno con cincuenta (1,50) metros

3.- Ningun elemento volado podra situarse a una altura de la acera, rasante exterior o
cota del suelo de parcela a menos de tres (3,00) metros.

4.- Otros elementos volados de tipo funcional, tales como persianas, rejas, viseras, etc.,
no podran exceder de la alineacién de la fachada mas de veinticinco (25)
centimetros, debiendo situarse a la altura minima sefialada en el parrafo anterior.

5.- Asimismo, cuando se disefie una doble fachada con elementos volados que
sobresalgan del plano de fachada definido por la alineacién oficial, esta se realizara
preferentemente con materiales ligeros y sin que supongan una continuacion de la
estructura del edificio, pudiendo tener un vuelo maximo de un (1) metro y separados
la misma distancia de vuelo de las edificaciones contiguas.

6.- Lasinstalaciones que se dispongan en fachada o cerramientos, ademas de someterse
a las condiciones de estética de estas Ordenanzas, no podran sobresalir del plano de
fachada ni se confeccionaran con elementos que puedan suponer algun dafio para
los peatones.

Articulo 6.2.5. Pérgolas

1.- A los efectos de la presente Ordenanza, se considera como pérgola al elemento
estructural ligero y sin capacidad portante, desmontable y con una cubriciéon que
podra ser; material textil modvil o plegable, material rigido plegable o retractil,
material ligero calado en una proporcion superior al 50 % de su superficie o
elementos vegetales naturales. Dicha estructura no podra disponer de cerramientos
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perimetrales y ha de tener un fin ornamental predominantemente. Segun su
disposicién se podran dar los siguientes casos:

a) En la cubierta, excepto en el uso residencial, 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,
retirdndose, en cualquier caso, tres (3,00) metros como minimo del plano de
fachada y patios interiores.

b) En los espacios libres de parcela, retranqueos y separacién linderos debera
separarse de la edificaciéon un minimo de un (1,00) metro, permitiéndose adosar
a las medianeras en uno solo de sus lados. En este caso, debera estar oculta por
el propio muro medianero y en las condiciones sefialadas en esta Ordenanza

Su disefo y ejecucidon no podra generar ningun perjuicio en las propiedades
colindantes y no se podra evacuar aguas hacia parcelas contiguas, ni podra
causar dafios en el muro medianero en los que se apoyan.

c) En la zona de retranqueo y jardin delantero de las viviendas unifamiliares solo
se permite como proteccidn de zonas de estacionamiento, debiendo tener en este
caso una dimension maxima de cuatro con sesenta (4,60) metros de largo por
dos con cuarenta (2,40) metros de ancho.

Para la autorizacién de las pérgolas en los espacios libres en el uso residencial
colectivo serd preciso contar con un documento técnico adecuado que garantice un
resultado uniforme del conjunto arquitecténico, siendo preciso aportar una
declaracién responsable en la que la persona interesada manifiesta, bajo su
responsabilidad, que cuenta con los acuerdos y/o aprobaciones exigibles en la Ley
49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal.

Como situacién excepcional a lo indicado, y exclusivamente derivado de |la necesidad
de disponer instalaciones de sistemas de energia renovable (placas fotovoltaicas,
por ejemplo), en las edificaciones de cualquier uso se podran disponer las pérgolas
como elementos de sustentacién siempre que no se cree una cubricidn totalmente

opaca. En estos casos debe quedar suficientemente acreditado que:

a) No existe posibilidad de utilizar las diferentes zonas o espacios de la edificacién
(ya sea en cubierta o espacios libres) para la ubicacion de dichas instalaciones
0, de poderse utilizar, no resulta suficiente su superficie.
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1.-

b) El nimero de placas que conlleve la instalacién son las necesarias para el
autoconsumo, aportandose documentacion técnica firmada por técnico
competente o responsable de su instalacion, que asi lo acredite.

c) La disposicién de las pérgolas y de las propias instalaciones cumpliran con el
resto de las exigencias contempladas en estas ordenanzas, en especial, con lo
dispuesto en el articulo 6.7.3.

Articulo 6.2.6. Soportales y porches

Se entiende por soportal una construccién porticada, comprendida en planta baja
de un edificio e incorporada a su volumen, computando su edificabilidad segun la
normativa urbanistica de aplicacion.

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

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

Se consideran porches toda construccion techada adosada a la fachada (a diferencia
del soportal que queda incluida dentro de la edificacion) con elementos verticales de
apoyo y sin cerramientos laterales. Como norma general, salvo que la normativa
particular establezca lo contrario, se permitiran en todas las tipologias edificatorias,
a excepcidn de los inmuebles catalogados, que se someteran al régimen de
intervenciones que se establezca para cada uno, y en los edificios cuyas fachadas se
siten sobre la alineacion exterior o publica de la parcela. En el resto de los casos se
permitird la ejecucion de los mismos siempre que no invadan espacios de
retranqueo, ni separacion a linderos o dominio publico, estando sujetos a las
siguientes condiciones:

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

b) La cubricidn del porche podra coincidir con cuerpos volados Unicamente abiertos
y ningun elemento del porche podra situarse a una altura superior a un metro
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con cincuenta (1,50) metros medida verticalmente desde el plano superior del
forjado de techo de la planta baja.

c) Sin menoscabo del contenido de las normas urbanisticas, su superficie no
computard a efectos de edificabilidad, excepto las porciones cerradas que
hubiera de ellos que computaran en su totalidad, pero si a efectos de ocupacion
s6lo en un 50 % de su superficie en planta.

d) No podran invadir la dimension obligatoria de separacién a linderos y retranqueos
y su superficie ocupada no podra ser superior al 10 % de la superficie edificada
total.

Articulo 6.2.7. Portadas, escaparates y vitrinas

1.- En aceras de anchura igual o mayor de ciento cincuenta (150) centimetros la
alineacion exterior no podra rebasarse en planta baja con salientes superiores a cinco
(5) centimetros, con ninguna clase de decoracién de los locales comerciales, portales
o cualquier otro elemento. En aceras de anchura menor de ciento cincuenta (150)
centimetros, no sera permitido saliente alguno con respecto a la alineacion oficial.

2.- El saliente de decoraciones de planta baja no podrd rebasar la cota de la cara
superior del forjado de suelo de la primera planta.

Articulo 6.2.8. Instalaciones generales que afectan a las fachadas en
obra nueva, reestructuracion total y rehabilitacion
integral

1.- Iluminacion:

a) Se admite la iluminacién global de las fachadas de los edificios, mediante la
presentacidn 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,
entendiendo por esta iluminacion la concerniente a destacarla luminosamente.

b) La iluminacion 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 podran
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
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d)

e)

acorde con el conjunto y no entendiéndose como iluminacién exclusiva de planta
baja.

Para la iluminacion de fachadas se deberd 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 prohibe
expresamente la utilizacion de iluminacién tipo laser o cafiones de luz dirigidos
hacia el cielo, asi mismo se evitard la instalacion de focos o proyectores
empotrados en el suelo con proyeccion vertical.

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 proteccion de la calidad astrondmica, cuestion que debera venir
ampliamente justificada en los proyectos que se presenten, exigiéndose
documentacién fotométrica y datos técnicos de las luminarias proyectadas.

Los elementos dispuestos para la iluminacién de fachadas en ningun caso
ocultaran o desvirtuaran los elementos arquitectonicos o decorativos singulares
de la misma. Estaran situados a una altura sobre el suelo tal que no dificulte la
circulacion peatonal o rodada y no se podran percibir desde el nivel de la calle.
También se evitara que su disposicion produzca molestias o deslumbramientos a
los usuarios del propio edificio o colindantes.

2.- Instalaciones de climatizacion e instalaciones de fuentes de energia

renovables:

a)

b)

En los proyectos de construccion se prevera la preinstalacion de climatizacion y
de fuentes de energia renovables, 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 tenderan a situarse en la cubierta de la edificacion,
garantizando la menor percepcion posible desde la via publica, en las condiciones
establecidas en esta Ordenanza y normas comunes a los Conjuntos Historicos de
la ley de Patrimonio Cultural de Canarias, cuando sea preceptivo.

De la misma manera, siempre que la normativa sectorial lo permita (RITE, CTE,
etc.), en el uso residencial podran emplazarse ocultos tras el plano de la fachada
y visualmente integrado mediante un disefio 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
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garantizarad en todo momento el aislamiento acustico (normativa de proteccion
contra el ruido y vibraciones sefialada en el Articulo 3.2.2) frente al resto de
vecinos y viandantes.

EXT

=L

Ejemplo de ocultacion en la carpinteria para aires acondicionados

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

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

o El aparato de salida al exterior de la instalacion se integrara 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 tres con cincuenta (3,50) metros
respecto la cota exterior de suelo, y la direccion de salida tendra un angulo
de 20° medido respecto el plano de espacio exterior.

e Se definiran las condiciones acusticas, velocidades, caudales de aire y
temperatura en la desembocadura en fachada. Igualmente se hara referencia
a los huecos inmediatos que pudieran verse afectados por la instalacion.
Dentro de los valores de disefio medidos en el plano de fachada del inmueble,
ha de tenerse en cuenta:

- la velocidad de salida sera inferior a 1,5 m/s.

- el salto térmico entre el aire trasegado y el del exterior (con el sistema
apagado), no podra ser superior a = 15 °C.

- 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.
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¢ La colocacion de estos elementos 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.

e En ninguln caso se produciran goteos al espacio publico, habiendo de canalizar
el agua procedente de la condensacion.

e En el caso de estar vinculados a alguna actividad, 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.

3.- Tendederos y similares:

a)

b)

Las instalaciones de tendederos y similares no se realizaran en balcones ni
ventanas, quedando expresamente prohibida la visidon de ropajes colgados desde
la via publica.

En edificaciones preexistentes en las que no existan cubiertas transitables ni
patios interiores y no se hubieran previsto solanas o espacio interior alguno que
pudiera cumplir para esta funcidon, se podran disponer excepcionalmente
tendederos en la fachada, siempre que queden cubiertos por elementos
embellecedores, para lo cual se realizard previamente un proyecto unitario que
recoja el tratamiento global de la fachada. Quedara obligada a la adopcion de
estas medidas toda edificacion en estas circunstancias que plantee obras de
reforma integral de fachada.

4.- Armarios de acometidas:

a)

b)

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 catalogo de
Patrimonio Historico donde primara la proteccién del elemento catalogado.

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
reubicacién en las fachadas de las edificaciones proximas, y en Ultima instancia
adosadas a las mismas.
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Articulo 6.2.9. Instalaciones de climatizacion en las fachadas en
edificaciones preexistentes

En edificaciones preexistentes en las que no exista posibilidad de realizar o ejecutar
instalaciones comunes en las cubiertas, ni existan patios interiores, ni patinillos de
instalaciones, ni se hubieran previsto solanas o espacio interior alguno que pudiera
cumplir con la funcién de situar los aparatos de aire acondicionado o instalaciones
de climatizacion, se podran disponer excepcionalmente en la fachada, siempre que
gueden cubiertos por elementos no macizos que salvaguarden la integracion estética
de la fachada, tales como celosias, rejillas, etc., para lo cual sera requisito
indispensable realizar previamente un proyecto unitario que recoja el tratamiento
global de la fachada y estar aprobado por la Comunidad de Propietarios. Quedara
obligada a la adopcion de estas medidas toda edificacidon en estas circunstancias que
plantee obras de reforma integral de fachada.

En cualquier caso, todo aparato o sistema de acondicionamiento que produzca
condensacion dispondra, necesariamente, de un sistema de recogida y conduccion
de agua eficaz que impide que se produzca goteo al exterior y vertido a via publica.
En ningln caso se autoriza la instalacion de depdsitos para la recogida del agua de
condensacioén en las fachadas. Las instalaciones de climatizacién podran situarse en
las fachadas siempre sujetos a las siguientes condiciones y circunstancias:

a) La solucion debe ser la misma para todos los huecos arquitectonicos de un mismo
edificio.

b) Podran apoyarse en los balcones o integrarse en la fachada debiendo
obligatoriamente quedar ocultos mediante materiales y revestimientos que
resuelvan compositivamente su integracion en la fachada, reflejado todo en un
proyecto técnico aprobado por la Junta de la Comunidad de propietarios del
edificio. En cualquier caso, cualquier elemento que se instale en la fachada para
cumplir los requisitos antes sefialados debera acompafiarse con un certificado de
un técnico que acredite su seguridad.

c) Las instalaciones nunca podran situarse a una distancia inferior a dos con
cincuenta (2,50) metros de la rasante de la via.

d) En locales o viviendas en planta baja, es obligatorio que se sitluen los aparatos
de aire acondicionado en el interior del local, permitiendo realizar rejillas de
expulsion del aire en la fachada debiendo resolverse en las condiciones sefialadas
en este articulo. En este caso, las rejillas se dispondran enrasadas con el plano
de fachada y se dispondran con sus lamas perpendiculares al mismo y nunca
oblicuas, sea en direccidon ascendente (excepto en el caso de que no existiesen
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huecos superiores en dicho plano de fachada), sea en direccidon descendente (con
el fin de evitar molestias a los transeulntes).

En ningln caso la evacuacion del aire podra realizarse a galerias interiores o
pasajes comerciales cubiertos. En el caso de galerias abiertas al exterior o
soportales, la evacuacion deberd realizarse a la via publica y no al espacio
exterior de la galeria, conduciendo el aire mediante conductos que habran de
guedar convenientemente ocultos o arquitectonicamente integrados en la
composicion general del edificio.

La transmision de ruidos no podra superar los maximos niveles sonoros fijados en la
normativa especifica aplicable. Para ello, los mencionados aparatos, deberan instalarse
encapsulados con estructura y materiales aislantes con objeto de limitar las emisiones
de ruidos.

FACHADA EXISTENTE FACHADA REFORMADA SECCION

§"E'F1\"';5ié'.%il-§"'6'éJé"' las’

| instalaciones } § CELOSIA
: obligatoriamente deberan |situarse i :
i tras el plano de fachada y resolverse : : REILLA
: mediante rejillas integradas en la: : = . : o
i composicion general de la fachada. |: .Eg 7% VENTILACION

H : pmnenalt—_
Sersufsandbanasfannananpaanalt ‘ ........................ N ‘ ‘

Solucion con celosias para aires acondicionados en planta tipo y planta baja
FACHADA EXISTENTE FACHADA REFORMADA

RiEEEEsIEEEsEEEEEEEIEEEsEEEEEEEEEEsEEEEEsEEEEEs .
.

En plantas piso se pueden :
+-disponer en fachada mediante un :
disefio integrado y aprobado :
obligatoriamente mediante wun :
: documento técnico por la:
Comunidad de Propietarios

CELOSIA

REJILLA
VENTILACION

Otro ejemplo de disefio con celosias y rejillas
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Capitulo 3. Fachadas: planta baja

1.-

Articulo 6.3.1. Carpinteria y cierres

Con respecto a la carpinteria exterior en fachada y los cierres se pueden dar las
siguientes circunstancias:

a) Cuando la carpinteria y el cierre de un local o vestibulo en planta baja sean los
originarios prevalecera su conservacion.

b) Cuando la carpinteria y el cierre de un local o vestibulo hayan sido sustituidos en
actuaciones anteriores, se tendera a la restitucion en cuanto a los cromatismos
originarios.

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.

b) La carpinteria y los cierres de toda la planta baja de un mismo edificio tienen que
ser coherentes.

Se prohiben los escaparates, terrazas y cualquier otro elemento cerrado que invada
el espacio publico.

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

Los cierres deberan estar incluidos en el espacio de los huecos y no sobrepasaran
hacia el exterior el plano de fachada. El cajetin donde se enrolla el cierre al recogerse
debera situarse en el mismo plano de dicho cierre, debiendo el cajetin desarrollarse
hacia el interior del local.

Se admite la colocacidon de un pictograma sobre las persianas metalicas u otros
sistemas de cierre de los locales. Sélo se permite un pictograma de identificacion y
en ningun caso se adosaran rotulos sobre las rejas de cierre.

Articulo 6.3.2. Carpinterias y cierres en edificios catalogados, edificios

@ Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife

incluidos en ambitos de bienes de interés cultural y

entornos de proteccion
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En los edificios catalogados prevalecera 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 que mejor corresponda con el estilo arquitectdnico, previa
propuesta técnica.

Excepcionalmente, se admitira la modificacion de los antepechos de los huecos de
planta baja en los niveles de proteccion parcial y ambiental, justificAndose
debidamente por motivos de accesibilidad o compatibilidad de usos. Para su
autorizacién debera aportarse previamente un estudio conjunto de la fachada, que
sera evaluado en cada caso, admitiéndose Unicamente cuando se considere que no
existe alteracion sustancial del elemento catalogado

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

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

Articulo 6.3.3. Actividad de identificacion: condiciones generales.

Con caracter general se permitird un identificador por local y se disefiara de forma
integrada dentro del limite material de la fachada del establecimiento a que
corresponda, utilizando materiales que se integren en el propio entorno ambiental
de la zona y en el valor arquitecténico del edificio. Si los locales estuvieran
localizados con dos frentes a calles distintas, se podra autorizar un identificador en
cada una de las fachadas. Se admitira excepcionalmente la disposicion de
identificacion del establecimiento en los escaparates siempre que se justifique que
la actividad que se va a desarrollar no requiere del uso de los mismos.

Su colocacion sera tal que no podran quedar restringidos, disminuidos ni
perjudicados, la iluminacién, la ventilacion, la seguridad contra incendios ni el acceso
a los locales, debiendo en este caso reducirse las dimensiones. En ningln caso se
ocultaran aquellos elementos arquitectéonicos o decorativos y elementos
estructurales singulares que la fachada contenga. Se respetara asimismo el arbolado
existente. En el caso de entorpecer la visidén vial no podran ser colocados. Si se
instalan en calles peatonales deberan ser corregidas las dimensiones en funcion del
acceso de los vehiculos de emergencia.
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El disefio del identificador tendrd que incorporar el sistema de iluminacion mas
adecuado a sus caracteristicas, teniendo en cuenta que el identificador y su luz
artificial se consideran en esta normativa un solo elemento de disefio integrado y
nunca dos elementos independientes. De esta condicion se deriva que,
entendiéndose el identificador y su iluminacion como un mismo objeto, las
disposiciones de esta normativa en cuanto a situacidon, medidas y otras
caracteristicas de los identificadores se aplican al conjunto resultante.

Quedan excluidos del cumplimiento de esta Ordenanza los identificadores situados
en el interior de galerias y centros comerciales.

Articulo 6.3.4. Instalacion de identificadores en la planta baja de las
fachadas

Se permite la instalacion de identificadores en la planta baja de las fachadas en las
condiciones siguientes:

a) Sobre los paramentos de fachada:

e Como norma general los identificadores seran paralelos a la fachada, se
colocaran sobre el dintel de los huecos del local, sin cubrir éstos y sin superar
la cara superior del forjado, siempre por debajo de los elementos volados
existentes y nunca sobre los elementos arquitecténicos o decorativos que
enmarquen o definan dicho hueco. Podran superar el ancho del hueco del
local sobre el que se sitlan en treinta (30) centimetros, si a ambos lados del
mismo existe un paramento ciego de 1 metro como minimo de ancho.

Igualmente, podran ocupar una franja corrida en el caso de que existan varios
huecos, con una dimensidn vertical inferior a noventa (90) centimetros y con
un saliente maximo de quince (15) centimetros. Podran ser luminosos,
retroiluminados o iluminados. En este Ultimo caso el vuelo exterior de los
elementos de iluminacién no podra ser superior a treinta (30) centimetros.

e Excepcionalmente se admitirdan identificadores no paralelos a la fachada
cuando las condiciones del local asi lo requieran. En este caso solo se
permitird su colocacion sobre el dintel de la puerta de acceso al local del
establecimiento con una dimension vertical inferior a noventa (90)
centimetros, con una longitud total que no supere la del ancho del hueco
correspondiente y con un vuelo maximo igual a los salientes de los volados
existentes en el edificio donde se sitlie el local y en caso de que no existan
los permitidos para los banderines. No se admitiran iluminados.
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Se prohibe la colocacion de identificadores en las jambas de los huecos de la
fachada excepto las placas de identificacion, ocupando como dimension
maxima un cuadrado de cuarenta (40) centimetros de lado y de dos (2)
milimetros de espesor, no permitiéndose repeticiones de mensajes.

En aquellos casos excepcionales, cuando quede demostrado que no existe
espacio fisico sobre el dintel de los huecos ni en su interior, se podra admitir
la colocacion de un identificador, que en caso de disponer de iluminacion sera
retroiluminado, en uno de los paramentos laterales del hueco del acceso al
establecimiento, cuyo disefio sera el que mejor se ajuste al espacio disponible
en un porcentaje maximo del 50% sin sobrepasar en altura el limite superior
del hueco y cuyo espesor maximo sera de cinco (5) centimetros. Se admitiran
también las placas de identificacion en las mismas condiciones que las
permitidas en las jambas. En el caso de que existan varias placas se deberan
de agrupar en vertical, sobre un soporte comin debiendo tener cada una de
ellas iguales dimensiones, formando un conjunto armdnico.

b) Dentro de los huecos arquitecténicos:

Cuando el identificador se coloque en el interior de uno de los huecos de la
fachada del local, la superficie del mismo no superara el 20% de la superficie
del hueco en que se ubique, debiendo quedar alineado con respecto al plano
de fachada. No se admitira iluminados

c) Otros casos

Los identificadores que correspondan a la denominacion del edificio se
admitiran cuando se adapten a las disposiciones anteriores de identificadores
sobre fachada en planta baja, y se tienen que situar en los paramentos
contiguos al hueco arquitecténico de la entrada principal y sélo uno por
fachada.

En edificios residenciales en cuyas plantas inferiores exista un centro
comercial con varias actividades y acceso comun, se admitira la colocacion
de identificacidn en los accesos al mismo referidos al centro comercial y se
habilitard una zona en un pafio ciego de cada una de las distintas fachadas
para los identificadores de los locales, que se colocaran de manera conjunta
y en un solo soporte. La tipologia de las letras y logotipo podra ser diferente
para cada local, aunque debera procurarse que sean de proporciones y
materiales compatibles entre si.

No obstante, en el caso de que existan locales con acceso directo o
escaparates desde la via publica, se admitird la colocacion de identificacion
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por local, debiendo situarse o en el interior del hueco de fachada que le
corresponda, ocupando una superficie que no superara el 20% de la superficie
del hueco en que se ubique, debiendo quedar alineado con respecto al plano
de fachada o bien en espacio habilitado para este fin.

Articulo 6.3.5. Instalacion de identificadores en la planta baja en
edificios catalogados, incluidos en ambitos de bienes
de interés cultural y entornos de proteccién

En estos ambitos, serd de aplicacion las condiciones generales expuestas en el
articulo 6.3.3

Los identificadores podran ser: pintados sobre los pafios de fachada con pintura de
acabado mate, Unicamente cuando la fachada sea de fabrica revocada o pintada,
elaborados con signos recortados sin fondos, con iluminacion interior o signos
recortados sin fondos colocados sobre soporte rigido de madera, chapa metalica,
materiales ceramicos y pétreos o similar.

No se permitirad la colocacion de letreros luminosos construidos en forma de cajon ni
los construidos con materiales translicidos, acrilicos, plasticos o similares con
iluminacién en su interior.

Se permitira que los identificadores sean retroiluminados o iluminados con ldamparas,
proporcionadas al tamano y las caracteristicas del identificador y del edificio. El vuelo
exterior de los elementos de iluminacidn no podra ser superior a treinta (30)
centimetros y los focos deberdn poderse inscribir en un cubo de veinte (20)
centimetros de lado como maximo.

Los identificadores podran situarse sobre los dinteles de los huecos de acceso en la
planta baja de los inmuebles, no sobrepasando las dimensiones de los mismos y sin
ocultar o alterar los elementos decorativos de la edificacion, en caso de que los
hubiera y con una dimensién vertical inferior a sesenta (60) centimetros. El eje
vertical del identificador debera coincidir con el eje del vano. El saliente maximo sera
de diez (10) centimetros.

Se admitiran también en el espacio ciego entre huecos, y comprendidos dentro de
la superficie imaginaria resultante de dejar franjas laterales libres de, como minimo,
veinte (20) centimetros, la linea horizontal coincidente con el arranque del dintel
superior de los huecos, y uno con cincuenta (1,50) metros a la acera, sin ocultar o
alterar los elementos decorativos de la edificacion, en caso de que los hubiera. No
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podran sobresalir del pafio de fachada, salvo un saliente maximo de cinco (5)
centimetros.

Se admitirdn también identificadores localizados dentro de los huecos
arquitecténicos y comprendidos dentro de la superficie imaginaria resultante de dejar
franjas laterales y horizontales libres de, como minimo, quince (15) centimetros,
gue estaran o bien situados en los elementos fijos de la puerta y englobados en este
espacio 0, en caso de no existir este espacio, no podra superar el 20% de la superficie
del hueco en que se ubique. No podran sobresalir del pafio de fachada. Seran
Unicamente retroiluminados.

Cuando en un mismo edificio se encuentren localizadas varias actividades en
establecimientos diferentes con acceso comun, incluso en distintas plantas, sus
identificadores respectivos podran instalarse de manera conjunta y en un solo
soporte en la parte de la fachada del edificio situada en el acceso de los mismos. La
tipologia de las letras y logotipo podra ser diferente para cada local, aunque de las
mismas proporciones y material. Su colocacion estara en funcion de las
caracteristicas arquitecténicas, decorativas o morfoldgicas del paramento cuya
limitacion vendra dada por la separacion de veinte (20) centimetros del hueco y la
linea horizontal coincidente con el arranque del dintel superior del hueco de acceso
en planta baja, bajo la que ha de emplazarse.

El Ayuntamiento realizara un analisis pormenorizado de los edificios catalogados con
motivo de las solicitudes de instalacidn 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 6.3.6. Instalacion de identificadores en la planta baja en
fachadas en suelo rastico

En estos ambitos, serd de aplicacion las condiciones generales expuestas en el
articulo 6.3.3. y las que se indican a continuacion de manera especifica.

Los identificadores podran ser pintados sobre los pafios de fachada con pintura de
acabado mate, Unicamente cuando la fachada sea de fabrica revocada o pintada;
elaborados con letras sueltas, metdlicas, o huecas con iluminacién interior; de
soporte rigido de madera, chapa metalica, materiales ceramicos y pétreos, o
metacrilato.
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3.- No se permitird la colocacion de letreros luminosos construidos en forma de cajén,
con materiales translicidos, acrilicos, plasticos o similares con iluminaciéon en su
interior.

4.- Se permitira la iluminacién de los identificadores mediante luminarias superiores o
mediante iluminacién indirecta interior, proporcionadas al tamafio y las
caracteristicas del rétulo y el edificio. El vuelo exterior de los elementos de
iluminacién no podra ser superior a treinta (30) centimetros.

5.- Los identificadores podran situarse sobre los dinteles de los huecos de acceso en la
planta baja de los inmuebles, no sobrepasando las dimensiones de los mismos y sin
ocultar o alterar los elementos decorativos de la edificacion, en caso de que los
hubiera y con una dimensién vertical inferior a sesenta (60) centimetros. El eje
vertical del identificador debera coincidir con el eje del vano. El vuelo maximo sera
de diez (10) centimetros.

6.- Se admitirdan también en el espacio ciego entre huecos, cuyo disefio sera el que
mejor se ajuste al espacio disponible en un porcentaje maximo del 50 % sin
sobrepasar en altura el limite superior del hueco y, sin ocultar o alterar los elementos
decorativos de la edificacion, en caso de que los hubiera. No podran sobresalir del
pafio de fachada, salvo un espesor maximo de cinco (5) centimetros.

Articulo 6.3.7. Banderin identificador: condiciones generales

1.- Solo se permitira un banderin por local y se disefiaran de forma integrada dentro del
limite material de la fachada del establecimiento a que corresponda, utilizando
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 banderin en cada una de las fachadas.

2.- Su colocacion sera tal que no podran quedar restringidas, disminuidas ni
perjudicadas, la iluminacién, la ventilacion, la seguridad contra incendios ni el acceso
a los locales, debiendo en este caso reducirse las dimensiones. En ningln caso se
ocultaran aquellos elementos arquitecténicos o decorativos y elementos
estructurales singulares que la fachada contenga. Se respetara asimismo el arbolado
existente. En el caso de entorpecer la visién vial no podran ser colocados.

3.- Eldisefio del banderin tendra que incorporar el sistema de iluminacidon mas adecuado
a sus caracteristicas, entendiéndose el banderin y su iluminacion como un mismo
objeto, las disposiciones de esta normativa en cuanto a situacion, medidas y otras
caracteristicas de los banderines se aplican al conjunto resultante.
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Articulo 6.3.8. Instalacion de los banderines identificadores

Los banderines tendran como saliente maximo total sesenta (60) centimetros en
establecimientos situados en aceras con una anchura inferior o igual a uno con
cincuenta (1,50) metros y de ochenta (80) centimetros para los situados en aceras
de anchos superiores. Deberan tener su parte mas baja a una altura superior a dos
con cincuenta (2,50) metros de la rasante de la acera o terreno circundante y no
podran rebasar en su altura la fachada del local o comercio en el que estan
instalados, entendiendo por tal la limitada por el borde superior del forjado techo
planta baja o elemento arquitecténico que pudiera existir, con una altura maxima
del elemento de noventa (90) centimetros. La distancia en horizontal desde la
proyeccion del punto de maximo saliente y el canto del bordillo de la acera no podra
ser inferior a cincuenta (50) centimetros. Podran ser Unicamente luminosos. Si se
instalan en calles peatonales deberan ser corregidas estas dimensiones en funcién
del acceso de vehiculos de emergencia.

No se permite la instalacion de banderines en las esquinas de fachadas ni a distancias
inferiores a cincuenta (50) centimetros de éstas. La separacion respecto a las lineas
medianeras entre establecimientos no sera inferior a cincuenta (50) centimetros.

Los elementos de identificacion de servicios de caracter sanitario, de las Fuerzas y
Cuerpos de Seguridad, de Proteccion Civil, asi como otros con especiales exigencias
de sefalizacion por el servicio que prestan, como por ejemplo las farmacias,
cumplirdn las condiciones generales y las sefaladas para la instalaciéon de
banderines, adaptandose a sus propias caracteristicas, con las siguientes
peculiaridades:

a) El banderin podra tener un vuelo maximo de un (1,00) metro.

b) Tendran iluminacién 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.

c) Se evitara la contaminacién luminica a través de los huecos de ventana de otras
piezas del edificio y, en caso de los soportes con iluminacion digital, su haz de
luz debera orientarse en sentido descendente.

d) Se situara en el lugar que mejor convenga a la integracién paisajistica y a una

altura minima de dos con cincuenta (2,50) metros medidos desde la acera o
terreno circundante.
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Articulo 6.3.9. Instalacion de banderines en la planta baja en edificios

catalogados, incluidos en ambitos de bienes de interés
cultural y entornos de proteccion

En estos edificios y ambitos, Unicamente se admitirdn los banderines sefialados en el
apartado 3, del articulo 6.3.8, quedando prohibidos los restantes.

Articulo 6.3.10. Instalacion de banderines en la planta baja en fachadas

1.-

®

en suelo rastico

En estos ambitos, serd de aplicacion las condiciones generales expuestas en el
articulo 6.3.7

Los banderines seran de soporte rigido de madera, chapa metdlica, materiales
ceramicos y pétreos, o metacrilato.

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

Se permitira la iluminacidn de los banderines mediante iluminacién indirecta interior,
proporcionadas al tamano y las caracteristicas del rotulo y el edificio.

En esta zona los banderines se localizaran a uno de los lados del vano del acceso
principal del local y sobre el muro ciego de fabrica. Se situaran a una distancia de
veinte (20) centimetros como minimo del borde vertical exterior de los huecos, y
preferiblemente separados del plano de fachada al menos diez (10) centimetros. El
voladizo total maximo permitido es de sesenta (60) centimetros. La altura minima
desde el borde inferior del banderin al nivel de la acera o terreno circundante sera
de dos con cincuenta (2,50) metros. El borde superior del banderin no superara al
borde superior de la linea de forjado inmediatamente superior.

Articulo 6.3.11. Instalacion de toldos: condiciones generales

En calles arboladas, los toldos en ningln caso podran danar 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 realizaran de tal manera que no podran constituir obstaculos para el
transeulnte ni para los vehiculos de emergencia.
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El color de los toldos tiene que adecuarse a la gama cromatica presente en la
arquitectura del edificio.

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

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

No se admite la disposicion de publicidad en los toldos.
Se admite la instalacidn de toldos en las condiciones siguientes:

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

b) En el caso de toldos plegables las barras tensoras y otros elementos de la
instalacion se situaran a una altura minima sobre el nivel de la acera o terreno
circundante de dos con veinte (2,20) metros, incluido los flequillos o laterales.
La distancia en horizontal desde la proyeccidon del punto de maximo saliente y el
canto del bordillo de la acera no podra ser inferior a cincuenta (50) centimetros,
con un vuelo maximo de dos con cincuenta (2,5) 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 disponer hasta el maximo de
dos con cincuenta (2,50) metros, siempre y cuando no se dificulte el paso de los
vehiculos de emergencia.

c) En el caso de toldos fijos o capotas ningin punto del toldo o flequillo se situara
a una altura minima sobre la rasante de la acera o terreno circundante de dos
con veinte (2,20) metros, con un vuelo maximo de ochenta (80) centimetros. La
distancia en horizontal desde la proyeccidon 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 posicion,
con una altura maxima de veinticinco (25) centimetros.
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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 6.3.12. Instalacion de toldos en la planta baja en edificios
catalogados, incluidos en ambitos de bienes de interés
cultural y entornos de proteccion

1.- En estos edificios y ambitos, sera de aplicacion las condiciones generales expuestas
en el articulo 6.3.11

2.- Los toldos moviles o fijos se tienen que colocar dentro de los huecos arquitectdnicos
debiendo ajustarse obligatoriamente a la forma del vano. La distancia en horizontal
desde la proyeccion del punto de maximo saliente y el canto del bordillo de la acera
no podra ser inferior a cincuenta (50) centimetros, con un vuelo maximo de uno con
cincuenta (1,50) metros. Los elementos de la instalacion se situaran a una altura
minima sobre el nivel de la acera de dos con veinte (2,20) metros. En ningln caso
se podran ocultar los elementos arquitecténicos decorativos del encuadre, y se
debera de respetar la composicién y la imagen de la fachada.

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

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

5.- En edificios catalogados su autorizacién requiere de la presentacidon previa de un
estudio de la fachada, debiendo ajustarse a la Carta de Colores del Anexo I y
atendiendo a que se produzca una combinacién adecuada con los colores del
inmueble.

Articulo 6.3.13. Instalacion de toldos en la planta baja en fachadas en
suelo rastico

1.- En estos ambitos, sera de aplicacion las condiciones generales expuestas en el
articulo 6.3.14

2.- Los toldos se tienen que colocar sobre los huecos arquitectdnicos, y en ningun caso
pueden ocultar los elementos decorativos del encuadre, aunque el edificio no esté
especialmente protegido.

3.- En caso de vias rodadas sin acera no se admitira la colocacion de toldos.
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4.-

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, sin que ningan punto del toldo, flequillos o laterales, alcancen los dos (2)
metros. La distancia en horizontal desde la proyeccidn del punto de maximo saliente
y el canto del bordillo de la acera no podra ser inferior a cincuenta (50) centimetros,
con un vuelo maximo de dos con cincuenta (2,50) metros.

El toldo puede exhibir el identificador del establecimiento que ira pintado, rotulado
o grafiado sobre la tela integrado en el mismo y en una sola posicién, con una altura
maxima de 25 cm. No podran tener cerramientos verticales ni fijaciones al
pavimento.

Articulo 6.3.14. Marquesinas

Se admiten marquesinas en los siguientes casos y situaciones:

1.-

2.-

Las marquesinas que formen parte del proyecto arquitectdnico original del edificio.

En edificaciones catalogadas no se admitira la disposicion de marquesinas que no
formen parte del proyecto original del edificio.

Se admiten las marquesinas superpuestas a la arquitectura existente en todas las
tipologias y sélo en los establecimientos en planta baja cuando este ocupe la
totalidad de la planta baja de la edificacidon, debiendo cumplir con las siguientes
condiciones:

a) La anchura de las marquesinas no sobrepasara el ancho del portal o acceso al
gue sirvan incrementado en un (1,00) metro como maximo a cada lado 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, sera el resultado de un
proyecto global de armonizacion de la fachada y su relacidén con el espacio publico
inmediato.

En edificaciones existentes con varios accesos, sélo se permite la colocacién de
marquesinas si se ejecutan de forma simultanea.

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

c) Lainstalacion de las marquesinas sera en todo caso volada, no permitiéndose en
ningln caso la colocacion de patas, pilares u otros elementos para sustentar la
marquesina, que no sean los propios elementos de sujecién situados en el plano
de fachada. Su punto mas bajo, estard a un minimo de dos con cincuenta (2,50)
metros de la acera y su punto maximo no rebasarad en mas de cincuenta (50)
centimetros la cota de la cara superior del forjado de techo de la planta baja

d) 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.

En aquellas edificaciones que se disponga de espacios exteriores destinados a
muelles de carga y descarga en zonas de separacion a linderos, se podran disponer
marquesinas en la dimension justa para cubrir dichos espacios, debiendo su disefo
evitar cualquier tipo de perjuicio a las parcelas colindantes.

En el caso de establecimientos cuya actividad requiera publicidad y/o identificacidon
y siempre y cuando el espesor de la marquesina lo permita, podra ser admitida,
debiéndose ajustar a las determinaciones contenidas en la Ordenanza Municipal
Reguladora de la Publicidad Exterior vigente.

Articulo 6.3.15. Maquinas de venta automatica

Se admite la instalacion 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 solucion del cierre en el que se
ubica.

Capitulo 4. Fachadas: plantas piso

1.-

®

Articulo 6.4.1. Carpinteria y cierres

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

a) Que se conserven la carpinteria y cierres previstos originalmente en el proyecto
arquitectdnico, o en su defecto, los existentes.
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b) Que se restituyan la carpinteria y cierres previstos originalmente en el proyecto
arquitectéonico en su posicién y cromatismo originarios o en su defecto, las
existentes.

c) Que se aporte un estudio arquitecténico global que justifique la propuesta mas
idonea.

En los edificios catalogados, se conservara o restituird la carpinteria y cierres
previstos originalmente en el proyecto arquitectdnico. Justificadamente y siempre y
cuando no se sefialen como elementos de interés en las fichas correspondientes y la
catalogacion lo permita, se podra modificar estos elementos en cuanto al material y
color seglin un proyecto arquitectonico global.

Cuando concurra causa justificada se podra autorizar el cerramiento de terrazas y
balcones existentes segin un “proyecto de conjunto de la fachada”, sujeto a las
siguientes condiciones:

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 modificacidon sustancial de la distribucion
de la vivienda.

b) 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 de conjunto de la fachada”.

En cualquiera de las actuaciones anteriores que afectan al conjunto de la fachada,
junto con el resto de documentacion exigible para la obtencidn del correspondiente
titulo habilitante, y siempre que el inmueble esté sometido al régimen de division
horizontal, se debera aportar una declaracion responsable por parte del interesado
en la que manifiesta, bajo su responsabilidad, que cuenta con los permisos y
autorizaciones exigibles conforme a lo dispuesto en la Ley 49/1960, de 21 de julio,
de Propiedad Horizontal.

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 a lo indicado en este articulo.

Articulo 6.4.2. Actividad de identificacion
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1.- Con caracter general se admite la colocacién de identificacion en plantas piso, a
excepcidn de la planta de atico, con las condiciones siguientes:

a) La identificacion en su composicion y resultado formal se armonizara con la
fachada del edificio y no deslucira el entorno urbanistico.

b) La identificacion y su luz artificial constituyen un solo elemento de diseno
integrado. Este conjunto permitird, en cualquier caso, el cumplimiento de la
iluminacién y ventilacion preceptiva de los inmuebles.

c) La identificacion se situara preferentemente en aquellos espacios de la fachada
especificamente disefiados a tal efecto y serad siempre paralelo a la misma.

d) Cuando esta prevision no exista, se colocard en el antepecho del hueco del
establecimiento en cuestion, pudiendo ocupar una franja corrida en la misma
posicion cuando el mismo tenga mas de un hueco, respetando siempre las
caracteristicas arquitectonicas de la fachada y sin ocultar elementos
arquitecténicos o decorativos. Se admitird la colocacién del identificador en el
paramento frontal del balcén.

e) Constituira la identificacion letras o signos recortados sin fondo, que podran estar
dispuestos sobre bastidores traseros, (que han de quedar mimetizados con el
fondo de fachada existente), realizados con materiales duraderos o serigrafiados.

f) La identificacion podra ser Unicamente luminosa o retroiluminada, con un
espesor, incluida la iluminacién, que no excederad de quince (15) centimetros.
Ocupara una franja que no sobrepasarda una anchura de setenta (70)
centimetros, y en longitud la del hueco o conjunto de huecos bajo los que se
sitda.

g) Cuando hayan de compartir espacio la identificacién en planta baja con la de
planta de piso, en el mismo paramento de la fachada, pero de actividades
distintas, se resolverad de tal modo que, sin alcanzar los identificadores las
anchuras maximas autorizadas encajen en el elemento.

2.- No se admitiran identificacion en esta situacion en los edificios declarados como
monumentos, incoados o declarados Bien de Interés Cultural, incluidos en el
Catdlogo de Proteccién del Plan General de Ordenacion o en los Conjuntos Historicos.
Tampoco en las edificaciones situadas en suelo rustico en cualquiera de sus
categorias.

Articulo 6.4.3. Banderin identificador
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Con caracter general no se admite la disposicién de banderines en las plantas piso de las
edificaciones, a excepcién de lo que se regule en esta Ordenanza especificamente para
los edificios exclusivos.

Articulo 6.4.4. Toldos

Se admite la instalacién de toldos en los huecos arquitectdnicos de las plantas piso
y atico de un edificio, y 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 arquitecténicos que existan.

La disposicion del toldo no ocultard los elementos decorativos del encuadre y
respetara en cualquier caso el arbolado existente.

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 segun un proyecto del conjunto de la fachada.

Los toldos situados en plantas piso o atico no podran contener publicidad ni
identificacion de la actividad que se pudiera desarrollar en el inmueble de referencia.

Su saliente o vuelo desde el plano de la fachada sera inferior a uno con cincuenta
(1,50) metros.

En edificios catalogados la posibilidad de colocar toldos quedara supeditada a la
presentacién de un proyecto técnico y cromatico sobre la globalidad del edificio que
estudie la mejor disposicidn de estos elementos.

En cualquiera de las actuaciones anteriores relativas a la instalaciéon de toldos en
fachadas, junto con el resto de documentacién exigible para la obtencién del
correspondiente titulo habilitante, se debera aportar una declaracién responsable en
la que la persona interesada manifiesta, bajo su responsabilidad, que cuenta con los
permisos exigibles conforme a lo dispuesto en la Ley 49/1960, de 21 de julio, de
Propiedad Horizontal

Articulo 6.4.5. Jardineras

Se admite la colocacion de jardineras y macetas con plantacion vegetal en los elementos
previstos para tal fin en el proyecto arquitecténico, y en los balcones y terrazas, siempre
y cuando esta instalacién se realice hacia el interior del edificio, sea desmontable, no
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dafie los elementos constructivos o compositivos de la fachada y no suponga riesgo para
la seguridad de personas y bienes.

Capitulo 5. Proteccion de la estética en las medianeras

Articulo 6.5.1. Disposiciones comunes

1.- La proteccion 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.- Los proyectos de obra nueva, remodelacion, urbanizacién y derribo que dejen a la
vista una pared medianera propia o0 ajena, tienen que incluir el estudio de impacto
visual y las medidas correctoras para la homogeneidad del conjunto.

3.- Las obras que dejen al descubierto paredes medianeras propias no se consideran
finalizadas hasta que no esté acabada su adecuacidon constructiva segun lo
contemplado en este articulo. El promotor de las mismas sera el responsable de la
ejecucion de los trabajos de adecuacion.

4.- A los efectos de disminuir el impacto visual, no se permiten adosar construcciones
de la cubierta en un edificio a sus medianeras consolidadas, debiendo de separase
de estas una distancia no inferior a dos (2) metros.

En zona de edificacién cerrada, se debera respetar una separacién de tres (3,00)
metros respecto a paredes medianeras de edificios protegidos en las que existan
huecos originales, aunque tal separacion no se desprenda de los planos de
ordenacion, todo de acuerdo con lo indicado en el articulo 1.4.3.

5.- Con caracter previo o simultaneo a cualquier actuacion que comporte el uso
paisajistico de una medianera propia, es preciso que ésta haya sido objeto de obras
de adecuacion constructiva.

6.- Las obras de adecuacidén constructiva de las medianeras deberan de cumplir las
condiciones siguientes:

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

b) El revestimiento de la medianera se realizara con materiales que garanticen la
solidez y la durabilidad utilizando acabados propios de fachada.
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10.

11.

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.

El uso natural de las medianeras se realizard a través de tratamiento pictorico,
arquitecténico o vegetal, con la finalidad de armonizarla con el paisaje urbano.
Requerira la obtencién previa de la licencia municipal o comunicacidon previa de
obras. El documento para la tramitacién debera de incluir un estudio de adecuacion
constructiva y compositiva para su tratamiento como fachada, debiendo proyectarse
una actuacion de larga duracion e integrada en el tratamiento global de todo el
paramento, de forma que se mejoren las condiciones estéticas, constructivas vy
medioambientales del conjunto.

En el supuesto de que una pared medianera sea consolidada y no consolidada, de
acuerdo con la definicion que existe en los apartados de definiciones, se considerara
no consolidada.

La actuacion de uso identificativo de la medianera debe ser objeto de un proyecto
global de adecuacién de toda la medianera, independientemente del hecho de que
el paramento identificativo lo ocupe parcialmente, de tal manera que no se
produzcan diferencias de cromatismo o calidad entre las dos partes. El proyecto tiene
que incluir informacion sobre las circunstancias del entorno, asi como los elementos
de soporte y su anclaje sobre el edificio, como también la solidez de conjunto,
especialmente ante la accion del viento.

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

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

12.-Para las actuaciones de publicidad en las medianeras se atenderd a las

determinaciones contenidas en la Ordenanza Municipal Reguladora de la Publicidad
Exterior vigente.

Articulo 6.5.2. Usos admitidos en medianeras no consolidadas
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Solo se admitird el uso natural en estas medianeras definido en el articulo anterior,
guedando expresamente prohibida la actividad de identificacion.

Articulo 6.5.3. Actividad de identificacion admitidos en medianeras
consolidadas

1.- Unicamente se admite el uso de identificacion en la medianera consolidada de los
edificios exclusivos de uso terciario, industrial, hotelero, de equipamiento o
dotacional con la finalidad de informar del nombre del edificio o de la presencia de
una actividad autorizada en el mismo, que ocupe al menos el 50 % de la
edificabilidad del mismo, en las condiciones que se especifican en este articulo.

2.- Se admite la presencia de una sola actividad de identificacion por edificio.

3.- El contenido del mensaje se referira Unicamente a la denominacion de la actividad y
al logotipo o emblema representativo. No puede ser partido, desmembrado ni
repetido en la misma medianera. Los motivos, las figuras, el color y la forma de los
diferentes elementos no pueden producir efectos discordantes, extrafios o ridiculos
al edificio y al entorno.

4.- El mensaje tiene que estar totalmente situado sobre la superficie de la medianera y
tener en cuenta su geometria. No puede ser tangente en ningun punto con los limites
fisicos de la medianera, debiendo ir Unicamente sobre un pictograma o signos
recortados sin fondos que se ajusten a las caracteristicas siguientes:

a) La superficie ocupada por el mensaje identificativo no podra rebasar una tercera
parte de la altura del plano vertical. Debera de situarse a partir de los 5 metros,
medidos sobre la rasante de la via publica, terreno o cubierta que lo circunde o
colinde, equidistante 1 metro de todas las lineas que definen la medianera.

b) La iluminacion debera de realizarse mediante aparatos exteriores o
retroiluminacion y formaran una solucion uniforme y homogénea en el conjunto
del emplazamiento sin producir cambios de color, intermitencias ni destellos.

Capitulo 6. Proteccion de la estética y del arbolado en espacios libres

de parcela edificadas
Articulo 6.6.1. Condiciones generales

1.- Constituird uso natural de los espacios libres de parcela edificada el ajardinamiento
de los mismos para su correcta funcion y disfrute, independientemente del uso al
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gue se destine la edificacion. Todos los arboles y superficies ajardinadas existentes
deberan de ser protegidos y conservados, salvo causas de fuerza mayor, justificadas
por técnico competente, que indiquen deterioro de los elementos, en cuyo caso
siempre se ha de producir la reposicion con otro elemento de similares
caracteristicas.

Los espacios libres de parcela edificada deberan de contar en todo su perimetro con
cerramiento, que cuando linde con el espacio publico se situard en la alineacion
exterior conforme a lo que se establezca en estas Ordenanzas referido a los
cerramientos de solares y parcelas.

Los propietarios de dichos espacios deberan de mantener y conservar en buen estado
sus plantaciones, evitando ademas los danos que éstas pudieran causar a las
personas Yy los bienes, prevaleciendo los principios de seguridad, salubridad y ornato
publico, asi como la proteccion del dominio publico.

Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza
imponderable, se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte. En
los casos de la realizacidon de obras de impermeabilizacidon por razones de humedad,
las obras deberan de prever ademas la restitucién de las especies vegetales y en
ningun caso podra suponer la sustitucion completa por terraza pavimentada.

En edificios catalogados con espacios libres de parcela edificada, no podran realizarse
intervenciones que supongan incremento de la superficie pavimentada. Solo estan
permitidas intervenciones de mantenimiento y restauracion que no alteren al trazado
del espacio libre ajardinado y no supongan sustitucidon de las especies existentes o
cambios en su disposicion.

El arbolado existente en los espacios libres de edificios catalogados no podra ser
objeto de tala. No obstante, cuando sea técnicamente imposible mantenerlo en pie
por razones de seguridad para las personas, o cuando por enfermedad o muerte sea
necesario, debera ser sustituida por otro elemento de la misma especie y suficiente
porte.

Los cerramientos originales vinculados a los espacios libres de edificios catalogados,
cuando sean de caracter histérico o consustancial, no podran ser modificados en su
diseno y caracteristicas. Se admiten obras de reconstruccion de elementos de
ornamentaciéon desaparecidos, respetando el emplazamiento, disefio y material
originales. Si se produjesen ampliaciones o adecuaciones a los usos permitidos, éstas
se adecuardn en su trazado, caracteristicas y ajardinamiento a las del area
protegida.
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Articulo 6.6.2. Proteccion y disposicion del arbolado y vegetacion

Si como resultado de la urbanizacion del entorno de una edificacién, se produjera la
pérdida de arbolado en la via publica, debera ser repuesta de forma inmediata a
cargo del responsable de la pérdida, con un ejemplar de las mismas caracteristicas
en cuanto a especie, variedad, calidad, edad y con un porte minimo de dos con
cincuenta (2,50) metros en total, independientemente de la sancion que el
Ayuntamiento aplique al responsable de la pérdida.

En las franjas de jardin delantero o retranqueo obligatorio lindantes con vias

publicas, sin perjuicio de lo indicado en el articulo 2.3.2, sera preceptiva la plantacién
de especies vegetales, preferentemente arbdreas, independientemente del uso a que
se destine la edificacion, que tendran un porte proporcionado a la dimensiéon del
retranqueo de manera que se garantice que el arbol que se planta cuente con la
superficie aérea y subterranea adecuada a las caracteristicas de crecimiento de la
especie, de tal forma que:

a) En retranqueos de ancho igual o menor a tres (3) metros, no se realizaran
plantaciones de arbolado, sélo de especies arbustivas.

b) En retranqueos de ancho mayor de tres (3) hasta cinco (5) metros, se emplearan
especies de porte pequefio o mediano con copa estrecha. La distancia de
separacion del punto de plantacion del arbol de la linde con la via publica sera
como minimo de 2 metros medido a eje del arbol en el momento de la plantacion
(asi se limita que las raices de dichos arboles, pueda invadir o danar la acera
publica), asi como de 2 metros como minimo con respecto a la edificacion.

c) En retranqueos mayores a cinco (5) hasta diez (10) metros, se emplearan
especies de porte medio. La distancia de separacion del punto de plantacion del
arbol de la linde con la via publica sera como minimo de dos (2) metros medidos
a eje del arbol en el momento de la plantacion (asi se limita que las raices de
dichos arboles, pueda invadir o dafiar la acera publica), asi como de 3.5 metros
como minimo con respecto a la edificacion.

d) En retranqueos superiores a diez (10) metros, se podran emplear especies de
porte grande. La distancia de separacion del punto de plantacion del arbol de la
linde con la via publica sera como minimo de cuatro (4) metros medidos a eje
del arbol en el momento de la plantacion (asi se limita que las raices de dichos
arboles, pueda invadir o dafiar la acera publica), asi como de cinco (5) metros
como minimo con respecto a la edificacion.

Articulo 6.6.3. Actividad de identificacion
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1.-

Los rétulos y banderines de identificacion que se pretendan colocar en edificios que
cuenten con espacios libres de parcela edificada, deberdn de cumplir con las
condiciones establecidas para las fachadas en planta baja y plantas de piso,
considerando la linea de edificacion como fachada, siendo de aplicacion en este caso
las dimensiones maximas permitidas. En el caso de los banderines el vuelo maximo
podra ser igual al de los cuerpos volados existentes.

Se permitird que el banderin del establecimiento se coloque en la coronacién de un
poste Unicamente cuando el establecimiento ocupe al menos el 50 % de la fachada
de la planta baja del edificio y que el retranqueo esté ajardinado al menos en un 50
%, en cuyo caso solo se admitira conjugarlo con el rétulo paralelo a la fachada. Sus
dimensiones seran las mismas que para los banderines en fachada si bien volaran
sobre el jardin delantero y no sobre la via publica, situando el poste junto a la
alineacion exterior.

Excepcionalmente, se permitira la colocacion de un rétulo en el cerramiento de un
inmueble que cuente con jardin delantero, cuando por razones topograficas o de
distancia no se vea la linea de edificacion del inmueble desde el espacio publico.

En estas circunstancias, se colocaran adosados al cerramiento e integrado con el
mismo, preferentemente se situaran proximos a su acceso, estando constituidos por
letras sueltas de cuarenta (40) centimetros de altura maxima, sin fondo y con una
cota sobre la rasante minima de dos con diez (2,10) metros incluida la instalacion.

En el caso de que el local se destine a uso de equipamiento sanitario o administracion
publica, se admitird la colocacion de un monolito siempre y cuando el retranqueo
esté ajardinado o se ajardine al menos en un 50 %. En caso de desarrollo vertical,
la altura maxima sera la del limite superior del forjado techo de la planta baja y en
todo caso tres con cincuenta (3,50) metros, el ancho maximo sera de uno con veinte
(1,20) metros y su disposicién sera perpendicular a la via rodada. En el caso de
desarrollo horizontal, la altura maxima serad de uno con veinte (1,20) metros, el
ancho maximo serd de dos (2,00) metros y su disposicion serd paralela a la via
rodada. En caso de disponer de este elemento, solo podra colocarse ademas un
identificador paralelo a fachada.

Articulo 6.6.4. Toldos y marquesinas

No se admitiran los toldos ni marquesinas que se pretendan colocar en plantas bajas que
cuenten con retranqueos delimitados por cerramiento exterior. En el caso de que no
exista cerramiento se admitira el toldo en las condiciones establecidas para las fachadas
en planta baja, considerando la linea de edificacién como fachada.
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Capitulo 7. Proteccion de la estética en las cubiertas de los edificios

Articulo 6.7.1. Condiciones especificas

1.- Excepcionalmente se admitiran en edificaciones singulares (iglesias, edificios
industriales...) que justificadamente lo requieran, elementos simbdlicos que superen
las alturas maximas permitidas para la edificacion, que no supongan materializacién
de aprovechamiento.

2.- Lo dispuesto en el presente capitulo se aplicara sin perjuicio de lo sefialado en las
normas urbanisticas, es especial en lo relativo a las construcciones por encima de la
altura maxima.

Articulo 6.7.2. Construcciones e instalaciones auxiliares en cubierta.

Se consideran construcciones auxiliares todas aquellas al servicio del edificio principal
y que por su uso o funcion podran estar situadas en la cubierta del edificio tales como
aseos y vestuarios (sélo en determinados usos), escaleras comunes del edificio,
ascensores, cuartos de instalaciones, etc.

Se consideran instalaciones auxiliares todas aquellas al servicio del edificio principal
y que por su uso o funcion podran estar situadas en la cubierta del edificio tales como
piscinas, instalaciones solares térmicas o fotovoltaicas, instalaciones de
telecomunicaciones, etc.

Articulo 6.7.3. Usos y construcciones admitidos en las cubiertas

1.- Se considera cubierta de un edificio, el area construida del ultimo piso,
independientemente si se ha alcanzado la altura maxima determinada por el
planeamiento vigente, excepto en las referencias a los usos y construcciones
permitidos o prohibidos en la cubierta, que si se entenderd una vez alcanzado el
nimero de plantas maximo exigido por la normativa urbanistica.

2.- En las cubiertas, como uso natural utilizable, sélo podran disponerse de aquellas
construcciones e instalaciones que correspondan con los usos propios del edificio y
vinculados a su funcionamiento, esto es, cajas de escalera, ascensores, conductos
de extraccion, armarios y/o cuartos de instalaciones con caracter obligatorio por
alguna normativa sectorial, etc., asi como la instalacion de elementos de energias
renovables y cualquier otra de esta indole que pudiera surgir. No se admitiran
espacios cubiertos o techados justificados por la existencia de elementos
estructurales del edificio.
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En el caso concreto de los ascensores en cubierta, estos podran superar la altura
maxima sefialada en las normas urbanisticas cuando asi sea exigible en
cumplimiento de su normativa especifica, sin que nunca supere los cuatro con diez
(4,10) metros respecto al plano de la cubierta terminada y sin perjuicio de cumplir
con el resto de las determinaciones fijadas en las normas urbanisticas y estas
Ordenanzas. Este aumento de altura respecto al resto de construcciones en la
cubierta debera quedar integrado compositivamente en su conjunto.

Se prohibe en el uso residencial los lavaderos, trasteros, aseos, gimnasios, etc., o
cualquier otra construccion en las cubiertas distintas a las sefialadas en el presente

articulo.

Se permite la instalacién de piscinas en las cubiertas y terrazas, de uso privativo o
comunitario, de edificios de nueva construccidn, pudiéndose realizar, y sélo en el
caso que se ubiquen en espacios comunitarios, construcciones auxiliares tales como
aseos, vestuarios o cuartos para almacenaje de hamacas y mobiliario de la terraza
que no superen la superficie construida de veinte (20) metros cuadrados o el 5 %
de la superficie util de la cubierta (la condiciéon que se cumpla primero).

En el caso de que se ejecuten piscinas en edificaciones existentes, se considera que

afectan al conjunto del sistema estructural por lo que, ademas de requerir un
proyecto técnico redactado por técnico competente (Ley 38/1999, de 5 de
noviembre), se aportara un certificado o documento técnico que acredite
fehacientemente que la estructura preexistente posee la suficiente capacidad
portante para soportar las sobrecargas a las que se va a someter, debiendo motivar
la necesidad o no de la realizacién de ensayos y pruebas de carga encaminados a
evaluar dicha capacidad estructural.

En especial, en el uso residencial, se prohiben las piscinas (ya sean hinchables,
desmontables o provisionales) en los cuerpos volados de las edificaciones existentes.

En cualquier uso vy tipologia edificatoria, se prohibe la subdivisién de la cubierta del
edificio para uso privativo y sélo se permite el acceso a la cubierta por la escalera
general, excepto en residencial unifamiliar. En concreto, no se pueden disponer
elementos privativos de accesibilidad que permitan su vinculacidn con las viviendas
existentes en la planta inmediatamente inferior.

Como situacién singular, en la tipologia de edificacion cerrada, Unicamente se
permite que la cubierta pueda ser utilizada como terrazas privativas por las viviendas
anexas a las mismas, cuando se produzca un escalonamiento de la edificacion o un
retranqueo de la ultima planta motivado por la regulacidén de su altura previstas en
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En el caso de edificaciones con usos dotacionales y equipamiento, asi como en uso
turistico, ademas de lo indicado en parrafos anteriores para las piscinas, se podra
admitir en las cubiertas la disposicion de usos comunes o complementarios para la
edificacion, tales como bar-cafeteria, gimnasios, aseos, vestuarios, locales de
servicios o similares, siempre vinculados a actividades que requieran de espacios
abiertos, y con la limitacidn que esta ocupacién de la cubierta (exceptuando la
piscina) no supere el 20 % de la superficie total de la misma, entendiendo por tal la
superficie que corresponde al area construida del dltimo piso. En este porcentaje no
se incluyen las construcciones permitidas por encima de la altura que determinen
las normas urbanisticas del Plan General.

En los equipamientos que asi lo requieran (religioso, por ejemplo) se admite la
incorporacion, por encima de la altura maxima, de torreones, campanarios o
cualquier otro elemento complementario consustancial al uso principal del mismo,
pudiendo disponer de una escalera con el ancho minimo necesario y siempre que no
alberguen espacios habitables.

En el uso terciario, en las categorias de comercio y oficinas, se permiten desarrollar
la actividad de hosteleria en la cubierta siempre como complementario o auxiliar al
principal, y en el porcentaje de ocupacion del parrafo anterior.
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8.- Se admiten las pérgolas ocupando hasta un maximo del diez (10) por ciento de la

10.

11.

12.

13.

superficie (til de la cubierta, retranqueada de la fachada segun las determinaciones
de las normas urbanisticas y siempre por debajo de un angulo de 45° sexagesimales
desde la cara superior del Ultimo forjado (sin tener en cuenta los posibles volados).

Ademas de cumplir con lo anterior, en el uso residencial las pérgolas en la cubierta

s6lo podran admitirse en las condiciones contempladas en el articulo 6.2.5.

En el uso industrial, en tipologia de edificacion abierta, por encima de la altura
maxima, incluyendo los casos de edificacidon con soluciones de cubiertas mediante
estructura de cerchas, sélo son admisibles los elementos puntuales de instalaciones
indispensables para el proceso industrial de la actividad de que se trate.

Se permite en las cubiertas la colocacion de aparatos acondicionadores de aire y sus
conductos, siempre y cuando no dafien a los elementos o las paredes singulares del
edificio a los que iran fijados, ni sean visibles desde los espacios publicos inmediatos,
en cuyo caso han de ser ocultos de vistas mediante elementos especificos disefiados
a partir de un proyecto unitario del conjunto. Los proyectos de construccion de
edificios de nueva planta, de remodelacién o de rehabilitacion integral tienen que
prever una reserva de espacio para estos elementos, asi como su tratamiento y
proteccion, y en particular para las instalaciones individuales de climatizacion.

Cualquier instalacién vinculada a sistemas de energia renovable, se instalaran, en la

medida de lo posible, ocultos de vistas desde espacios publicos y ocupando una
superficie que quede bajo un angulo de 45° trazado desde el borde superior del
forjado techo de la Gltima planta. Si para la instalacion de estos elementos fuese
necesaria la colocacion de una estructura de soporte, ésta estard formada
Unicamente por estructuras ligeras; imprescindibles y necesarias para garantizar
exclusivamente la eficiencia de la instalacion, no pudiendo suponer en ningun caso
estructuras que puedan implicar su utilizacién como elementos de cubricién tales
como pérgolas o similares, sin perjuicio de poder acogerse a las excepciones
sefaladas en el articulo 6.2.5.

No se admite el almacenaje indiscriminado de cualquier tipo de materiales en las
cubiertas, ni aquellos susceptibles de causar riesgos por las rachas de viento, ni la
colocacién de instalaciones en otras condiciones que las previstas en esta
Ordenanza.

El uso de las sobrecubiertas de las construcciones que se dispongan en la cubierta
(nulcleos de escaleras, ascensores, etc.) sera exclusivamente para la disposicion de
elementos de instalaciones de energia renovable, siempre y cuando quede
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debidamente justificado que la instalacion no puede realizarse en ningun otro punto
de la cubierta.

14.- Se autoriza la colocacion de jardineras y macetas con plantacién vegetal en las
cubiertas transitables, siempre y cuando esta instalacidon no entorpezca ni dane los
elementos arquitectonicos, constructivos, ornamentales o compositivos del edificio
o de los edificios vecinos, ni afecte a la seguridad de las personas o estructural del
edificio. Se autorizan también los elementos fijos en las cubiertas transitables
destinados a la plantacidén vegetal que hayan sido previstos en el proyecto original y
que, por tanto, formen parte de la composicidn original o que mediante un proyecto
adecuado de adaptacién puedan implementarse sin dafiar a la estructura o
composicién del edificio.

15.-En los casos de edificacién abierta, que por motivos de la implantacion de una
edificacion en una parcela en pendiente se realiza el acceso por su cubierta, se
permitird disponer en esta los portales del edificio con las dimensiones necesarias
para cumplir con tal condicion, ademas de su utilizacion como aparcamiento en las
condiciones sefialadas en esta Ordenanza. La superficie cerrada de dichas
construcciones no computara a los efectos del calculo de la altura y nimero maximo
de plantas, pero si para el céalculo de edificabilidad.

16.- En todo caso, cualquier instalaciéon o construccidn que suponga una sobrecarga en
la estructura de un edificio existente (la utilizacion como aparcamiento de la cubierta
o la instalacidon de una piscina en la cubierta o terraza, por ejemplo), junto con la
documentacién requerida en la tramitacion de su autorizacién, se incluird un informe
o documento técnico redactado por técnico competente justificativo de la adecuada
seguridad y solidez estructural, ademas del cumplimiento del resto de normativa
sectorial y especifica aplicable.

Articulo 6.7.4. Acabados en las cubiertas: cerramientos perimetrales

1.- Las cubiertas de las edificaciones constituyen una fachada mas y los proyectos de
las nuevas edificaciones han de incluir planos que recojan claramente los usos y
acabados previstos en las distintas zonas de las mismas. Las edificaciones existentes
se adecuaradn y mantendran para que se cumpla con la condicién de fachada
mencionada.

2.- En el uso residencial, las cubiertas sdlo podran ser inclinadas, ajardinadas y planas
transitables o intransitables, siendo este ultimo el adecuado para disponer de las
instalaciones necesarias para el uso del edificio, incluidas la instalacion de elementos
de energia renovables y cualquier otra de esta indole que pudiera surgir.
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3.-

Los cerramientos perimetrales en las cubiertas (antepechos y cerramientos divisorios
entre propiedades) debera realizarse:

a) En fachada, el antepecho de proteccién tendra una altura maxima de un metro
y veinte centimetros (1,20 m), medidos a partir del suelo de la cubierta, con una
tolerancia hasta un metro y ochenta centimetros (1,80 m) para la inclusiéon de
elementos de proteccion transparente e incluso decorativos u ornamentales,
cuando asi lo requiriese el uso de la cubierta.

b) En los linderos laterales y posteriores, en cubiertas transitables, el cerramiento
tendra una altura similar al antepecho de fachada, pudiendo aumentar la altura
total de estos muros laterales hasta un maximo de dos (2,00) metros, medidos
a partir del suelo de la cubierta, y con el objetivo evitar o minorar las visuales
con los inmuebles colindantes. En cubiertas intransitables, la altura maxima del
antepecho en todos sus lindes sera de un metro y veinte (1,20) centimetros.

Cuando la altura de los antepechos de fachada y cerramientos laterales sea
diferente, el encuentro entre ambos se realizara con la altura del antepecho de Ia
fachada y a partir de ahi se ejecutara a cuarenta y cinco grados (45°) hasta alcanzar
la altura del cerramiento lateral.

Articulo 6.7.5. Actividad de identificacion en cubiertas

Se admite, en las cubiertas que resulten autorizables de acuerdo al capitulo 8 de
esta Ordenanza, la instalacién de identificacién correspondiente a la denominacion
genérica del edificio o nombre identificador de la empresa que desarrolle en él su
actividad. La identificacion se situara paralelamente al plano de la fachada, sin
sobresalir lateralmente de sus limites y, en todo caso, dispuesta de manera ordenada
y armonica respecto del edificio.

Las letras, signos, figuras, logotipos o cualquiera de los motivos que contenga tienen
gue ser recortados, sin ningun tipo de fondo o elemento afiadido, y apoyados sobre
una estructura letra a letra. Excepcionalmente se admitird la disposiciéon de una
estructura de lamas edlicas para el soporte del identificador, siempre que la altura
total se corresponda con la maxima permitida.

No se admite que causen molestias a los ocupantes del edificio donde se instalen y
a los de los contiguos con vibraciones, ruidos y deslumbramiento, y a tales efectos
se acataran las disposiciones aplicables en la materia. A este respecto, no se admiten
identificadores luminosos en las cubiertas de las edificaciones que den frente a otras
de uso residencial, hotelero u hospitalario a una distancia inferior a quince (15)
metros.
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4.- Desde el punto de vista compositivo, los motivos y figuras, asi como el color y la
forma de los diferentes elementos, no tienen que producir efectos discordantes,
extrafios, ridiculos o de mal gusto en el edificio en el que se sitien estas
instalaciones, en los contiguos y en el entorno desde donde se vean.

5.- La estructura metalica de soporte y los elementos auxiliares de las instalaciones se
disenaran y situaran de la manera que resulte menos perceptible, y se pintaran con
colores que garanticen el mimetismo oportuno sobre el fondo donde se recorten.

6.- El proyecto de instalacion tendra que aportar la propuesta técnica del identificador,
que debe incluir un certificado de solidez preceptivo que acredite el buen estado de
conservacion del inmueble y su adecuacion a las condiciones paisajisticas y del
entorno.

7.- Este tipo de identificacion no se admite en las edificaciones situadas en suelo rustico,
tampoco sobre o desde los edificios calificados como monumentos, los incluidos en
el Catalogo de proteccidn, o los colindantes a ellos ni en las zonas declaradas como
Conjuntos Histdricos o entornos de proteccion.

8.- Este tipo de identificacion no se admite en edificaciones de altura reguladora maxima
inferior a nueve (9,00) metros ni en aquellas que den a calles de ancho inferior a
doce (12,00) metros.

9.- La identificacién tendra una altura maxima de dos (2,00) metros medidos sobre el
parapeto frontal de la azotea, al que ha de adosarse, y se tendra que centrar
respecto de los elementos definitorios laterales, sin ocultar ningan elemento singular
ni de composicidén arquitectonica.

Articulo 6.7.6. Cubiertas inclinadas

1.- En caso de intervencién en edificios con cubiertas inclinadas, se respetaran las
soluciones, elementos y cromatismo originarios del edificio y, en cualquier caso, se
trataran como una fachada mas del inmueble.

2.- Podran situarse las instalaciones de energias renovables en los faldones de cubierta
inclinada, con la misma inclinacidén que éstos y sin salirse de su plano, armonizando
con la composicion de la fachada y del resto del edificio.

Capitulo 8. Edificios exclusivos

Articulo 6.8.1. Actividad de identificacion
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1.-

Edificios exclusivos en edificacion cerrada entre medianeras.

a)

b)

)

d)

Cuando se trate de edificios exclusivos destinados a uso terciario: en categoria
de oficinas y/o comercios, y con actividades de distinta titularidad, se admite
solamente la disposicion de identificacion en las mismas condiciones que las
autorizadas en las fachadas de los edificios en plantas bajas y plantas piso, segun
lo indicado en esta Ordenanza.

En edificios exclusivos de uso turistico, terciario, dotaciones y equipamientos,
publicos o privados, e industrial, en los que se desarrollen varias actividades de
distinta titularidad, se permite solamente la identificacion en fachada en plantas
baja y plantas piso en los términos expresados en esta Ordenanza.

Cuando el edificio exclusivo esté destinado a una sola oficina que lo ocupa en su
totalidad, se permitira la identificacién situada en la planta baja, conforme a lo
expresado en esta Ordenanza, y/o la colocacion de un identificador en el
parapeto de la azotea del edificio, que se realizara en las siguientes condiciones:

e El identificador estara realizado en letra suelta, sin fondo, pudiendo contener
anagramas o logotipos. Se admitira igualmente que se disponga de bastidores
para el soporte de las letras, que deberd quedar mimetizado con la fachada
correspondiente.

e La altura maxima sera de uno con veinte (1,20) metros, de tal modo que
siempre se respete una distancia hasta el vierteaguas del parapeto de al
menos veinte (20) centimetros y sin afectar a cualquier elemento volado que
pudiera disponer la fachada.

e La longitud serd tal que permita dejar espacios laterales hacia las
edificaciones colindantes de al menos cincuenta (50) centimetros.

e Podra ser luminoso o retroiluminado.

En edificios exclusivos de uso hotelero, terciario: comercial, dotaciones y
eguipamientos, publicos o privados, e industrial, en los que se desarrolle una
Unica actividad, se permite la instalacién de identificacién en la planta baja,
conforme a lo expresado en esta Ordenanza, y/o la colocacion de un identificador
en la azotea del edificio, en caso de disponerla, en los términos sefialados en
esta Ordenanza o en el parapeto de la azotea en los términos expresados en el
punto anterior. Se permitira la instalacién de un banderin identificador, que podra
alcanzar una altura maxima de hasta la mitad de la altura total del edificio,
situado a una altura minima sobre rasante de dos con cincuenta (2,50) metros,
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con un saliente maximo de ochenta (80) centimetros respecto al edificio. Si se
trata de un banderin luminoso, para su instalacion se respetara una distancia
minima de diez (10) metros a edificaciones residenciales, hoteleras u
hospitalarias colindantes, medidos desde cualquier punto del banderin hasta el
hueco o huecos mas proximos de los edificios citados. En establecimientos
hoteleros u hospitalarios se seguira este mismo criterio para los huecos del propio
edificio, optandose por no luminoso cuando las distancias a huecos no lo
permitan. Ademas, se permitird, en aquellos casos en que la fachada presente
espacios ciegos, un identificador en esta situacién en las condiciones siguientes:

El identificador estara realizado en letra suelta, sin fondo, pudiendo contener
anagramas o logotipos.

e Ocupara una superficie total que no suponga mas de 30 % de ese espacio
ciego que disponga la fachada.

e Podra ser luminoso o retroiluminado.

e Este tipo de identificacién no podra disponerse cuando se opte por la solucion
de colocar banderin identificador.

e) El edificio solamente podra disponer de una actividad identificadora a elegir de
entre las tres opciones: en azotea, en parapeto de azotea o en espacio ciego de
fachada, ademas de la que se pudiera disponer en planta baja. Las
identificaciones que se dispongan en las condiciones expresadas anteriormente
han de formar un conjunto armonioso, para lo cual se aportara un estudio que
contemple la actuacion en su totalidad, pudiendo no autorizarse con
posterioridad instalaciones de forma aislada, siguiendo el criterio de la no
distorsion del conjunto.

f) Si las edificaciones mencionadas en los cuatro puntos anteriores estan en suelo
rastico o colindan con inmuebles catalogados, se encuentran en Conjuntos
Historicos o en entornos de proteccion de monumentos, para la obtencion de las
preceptivas licencias de actividades identificadoras sera precisa la presentacion
de un estudio del conjunto y sin perjuicio de las autorizaciones que correspondan
en cada caso.

g) Si el edificio exclusivo de actividad Unica estd catalogado, la actividad
identificadora podra ser: bien en la planta baja, segun lo expresado para los
edificios catalogados en esta Ordenanza, o un identificador situado en el parapeto
de la azotea o uno en el espacio ciego de la fachada, en los términos expresados
en los puntos 3 y 4 de este mismo articulo, debiendo optar por una de las tres
soluciones. En cualquier caso, la que se adopte seguira el criterio de no ocultar
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h)

o alterar los elementos decorativos, significativos o esenciales de la fachada.
Para la obtencién de la preceptiva licencia sera precisa la presentacién de un
estudio del conjunto.

Si el edificio exclusivo catalogado, cuenta con actividades de distinta titularidad,
la actividad identificadora podra ser Unicamente en la parte correspondiente a la
planta baja. Se admitiran en el espacio ciego entre huecos, y comprendidos
dentro de la superficie imaginaria resultante de dejar franjas laterales libres de,
como minimo, veinte (20) centimetros, la linea horizontal coincidente con el
arranque del dintel superior de los huecos, y uno con cincuenta (1,50) metros
desde la acera, sin ocultar o alterar los elementos decorativos de la edificacion,
en caso de que los hubiera. No podran sobresalir del pafo de fachada, salvo en
cinco (5) centimetros. En este soporte podran coexistir tantas placas como
establecimientos tenga el edificio, agrupadas en vertical y con las mismas
dimensiones, formando un conjunto armonico.

2.- Edificios exclusivos en edificacion cerrada entre medianeras con

retranqueo.

a)

b)

En el caso de edificaciones exclusivas de uso turistico, terciario, equipamientos
y dotaciones, publicos o privados, e industrial, en los que se desarrolle una Unica
actividad y que cuenten con retranqueo no incorporado a la via publica, ademas
de lo sefialado en el articulo anterior, podra disponerse en este espacio un
monolito o banderin sobre poste por cada veinte (20) metros de fachada, cuya
altura maxima sera aproximadamente la del limite superior del forjado techo de
la planta baja. El ancho de estos elementos no sera superior a uno con veinte
(1,20) metros, se situaran preferentemente de forma perpendicular a la via
rodada y siempre hacia el interior del retranqueo. En caso de disponer de alguno
de los dos elementos sefialados, la edificacidon no podra disponer de banderin
identificador sobre fachada. Sera condicidn para la instalacion de este elemento
que el retranqueo esté ajardinado o se ajardine al menos en un 50 %,
(admitiéndose otras superficies inferiores a ésta previa justificacion razonada),
cuestion que debe formar parte del expediente de la actuacion identificadora.

En el caso de edificaciones de este tipo catalogadas no se admitira la disposicidon
del monolito o banderin sobre poste sefialados en el parrafo anterior.

3.- Edificios exclusivos en otras tipologias edificatorias.

a)

Cuando el edificio exclusivo esté destinado a una sola actividad que lo ocupa en
su totalidad, se permitira la identificacion situada en la planta baja en la fachada
o fachadas en las que existan accesos, en las condiciones de esta Ordenanza. Se
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permitird igualmente identificacion en la azotea, en parapeto de la azotea, en
espacio ciego de fachada y banderines, en las condiciones sefialadas en este
mismo articulo, apartados a y b del punto 1. Los identificadores en azotea
solamente se admitiran en las fachadas en las que se encuentre el acceso o
accesos principales al edificio, y siempre que no se disponga en estas fachadas
de identificadores en parapeto de azotea. Si la edificacién cuenta con retranqueo
se admitira la disposicidon de un monolito o banderin sobre poste en los términos
sefialados en el punto 2, a) de este articulo, en las fachadas que den hacia via
publica. Se permitira la instalacion de banderas de identificacion en este tipo de
edificios, situadas en el retranqueo. Sera condicién para la instalacion del
elemento que este espacio esté ajardinado o se ajardine al menos en un 50 %,
(admitiéndose otras superficies inferiores a esta previa justificacion razonada),
cuestion que debe formar parte del expediente de la actuacion identificadora.

b) Si se trata de un edificio exclusivo con actividades de distinta titularidad, la Unica
identificacion que se permite en la azotea o en parapeto de azotea sera la del
nombre del edificio en cuestion (centro comercial cuando corresponda). En el
caso de edificio exclusivo de uso comercio con acceso 0 accesos comunes para
las distintas actividades, se permitira en estos accesos la identificacion del centro
comercial y se habilitara en los espacios ciegos de fachada o fachadas del edificio
zonas para la identificacion de los distintos locales comerciales, que se colocaran
preferiblemente de manera conjunta y en un solo soporte. Los identificadores
ocuparan, en cualquier caso, una superficie que sera inferior al 3 % de la
totalidad de los paramentos verticales visibles desde la via publica. La tipologia
de las letras y el logotipo podran ser diferentes para cada local, aunque ha de
procurarse que sean de proporciones y materiales compatibles entre si. La
introducciéon de nuevos identificadores, cuando se encuentre saturado el
porcentaje mencionado, ha de resolverse repartiéndolo entre los distintos
rétulos. En edificaciones de este tipo de nueva planta el proyecto ha de definir
estos espacios habilitados para la actividad identificadora. Si estos edificios
exclusivos contaran con actividades con acceso directo o escaparates hacia la via
publica, se admitira la identificacion por local, que han de situarse o en el interior
del hueco de fachada que le corresponda, ocupando una superficie que no
superara el 20 % de la del hueco y ha de quedar alineado con respecto al plano
de fachada o en espacio habilitado para este fin. En edificaciones de este tipo
con un numero de establecimientos pequefio en proporcion a la edificacion, se
permitird que la identificacién se lleve a cabo en los espacios ciegos de fachada
y en los propios accesos a los establecimientos, todo ello segin un estudio del
conjunto que ha de aportarse previamente para su aceptacion. En edificaciones
de este tipo de nueva planta el proyecto ha de definir estos espacios habilitados
para la actividad identificadora. Si la edificacidon cuenta con retranqueo se
admitird la disposicion de un monolito, que sera utilizado de manera conjunta
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c)

d)

para identificar las distintas actividades que se encuentren en el edificio, cuyas
dimensiones seran proporcionales al espacio en que se ubique, niumero de
actividades y a la altura de la edificacion.

No se admite en este tipo de edificios la disposicion de banderines.

Si las edificaciones mencionadas en los dos puntos anteriores estan en suelo
rastico o colindan con inmuebles catalogados, se encuentran en Conjuntos
Historicos o en entornos de proteccion de monumentos declarados, para la
obtencion de las preceptivas licencias de actividades identificadoras sera precisa
la presentacion de un estudio del conjunto y sin perjuicio de las autorizaciones
que correspondan en cada caso.

En caso de tratarse de un edificio exclusivo de actividad Unica catalogado, la
identificacion preferentemente ha de resolverse sin utilizar los paramentos de la
edificacion. Podra ser mediante un monolito en las proporciones y estilo que
mejor se adecuen a las caracteristicas arquitectonicas del mismo, situado en el
retranqueo. En el caso de que se disponga de cerramiento también podra
utilizarse como soporte para la actividad identificadora, realizandose con letras
sueltas, de dimensidn vertical inferior a cuarenta (40) centimetros o sobre placas
de pequeno espesor con las mismas dimensiones, adosadas al elemento de
cerrajeria o pano ciego en cuestion. Excepcionalmente se permitird cuando la
inviabilidad de los otros medios lo requiera, la utilizacion del espacio ciego de
fachada. Para la obtencidn de la preceptiva licencia serd precisa la presentacion
de un estudio del conjunto.

En caso de tratarse de un edificio exclusivo catalogado, con actividades de
distinta titularidad, la identificacion preferentemente ha de resolverse sin utilizar
los paramentos de la edificacion, generalmente mediante la disposicion de un
monolito de proporciones y estilo que mejor se adecuen a las caracteristicas
arquitecténicas del mismo y situado en el retranqueo. Los identificadores se
colocaran de manera conjunta y en este Unico soporte. La tipologia de las letras
y el logotipo podran ser diferentes para cada local, pero coincidiran en tamarfio y
materiales. En caso de imposibilidad manifiesta para la colocaciéon de este
elemento, se admitird la disposicion de este tipo de soporte conjunto en un
espacio ciego de fachada que esté situado en la planta baja de la misma,
ocupando un espacio delimitado por las lineas definidas por una altura de uno
con cincuenta (1,50) metros desde la acera y el dintel del hueco mas préximo,
separandose veinte (20) centimetros de distancia minima a estos huecos. Para
la obtencidn de la preceptiva licencia sera precisa la presentacion de un estudio
del conjunto.
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f) Se estudiaran por el Servicio correspondiente los planteamientos de actuaciones
identificadoras que propongan soluciones distintas y/o novedosas respecto a las
sefialadas en este articulo, siempre que se asegure que se obtiene un resultado
del conjunto homogéneo, que permita compaginar la identificacion pretendida
con el respeto al paisaje urbano

Capitulo 9. Vallas y protecciones de obras

Articulo 6.9.1. Obligacion del propietario y de la empresa constructora

1.- El propietario de las vallas y los andamios de obra y la empresa constructora que los
utilice tienen que mantenerlas en buen estado de decoro y seguridad y en perfectas
condiciones de limpieza y pintura. Cualesquiera dafios que como consecuencia de la
implantacién y desmontaje de la valla o andamio de obra se produzcan sobre los
viales y mobiliario urbano, seran reparados por la persona titular de la autorizacién,
a su costa.

2.- Se aplicaran las condiciones técnicas, de mantenimiento, seguridad y accesibilidad
de acuerdo con las disposiciones que estén vigentes, y especialmente las
relacionadas con la Seguridad y Salud en el Trabajo.

3.- En cualquier actuacion relativa a obras que requieran la ocupaciéon de la via publica
con vallado, su comunicacion o solicitud ha de ir acompafnada de plano en el que se
delimiten y acoten las zonas de paso de peatones, libres para la circulacion, y se
indiquen las sefalizaciones oportunas. Sera imprescindible indicar el tiempo de
ocupacion del espacio publico.

Articulo 6.9.2. Condiciones para la construccion de vallado de obras

1.- Sera obligatoria la instalacion de vallas de proteccidon en toda obra de nueva planta,
excavaciones, reforma de fachadas o medianeras contiguas a solares y derribo de
edificios, asi como en cualquier otro caso en que las circunstancias de seguridad,
salubridad y ornato publico, asi lo requieran, a juicio de los Servicios Técnicos
Municipales.

2.- La instalacion del vallado de obra se entendera siempre como provisional en tanto
dure la obra y con las limitaciones en tiempo y espacio que se sefialan en estas
Ordenanzas. Por ello, desde el momento en que transcurran dos (2) afios sin dar
comienzo las obras, debera suprimirse la valla de obra provisional y dejar libre el
espacio publico debiendo estar acondicionado para su correcto uso, ajustandose a lo
dispuesto en esta Ordenanza relativo a los solares y terrenos. En el caso de que las
obras se hayan interrumpido por un plazo de un (1) ano, igualmente debera
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suprimirse la valla de obra provisional y dejar libre el espacio publico debiendo estar
acondicionado para su correcto uso, situando el cerramiento del solar en la alineacién
oficial. Excepcionalmente, por motivos de seguridad, se podra permitir el
desplazamiento del cerramiento ocupando el dominio publico.

Las vallas de obra seran paralelas a la fachada del edificio y homogéneas en toda su
extension sin presentar alteraciones en su paramento exterior, debiendo ser ciegas
e impedir la salida de polvo u otros materiales.

La altura maxima de la valla sera de dos con cincuenta (2,50) metros permitiéndose,
en calles en pendiente, el escalonamiento de la misma de hasta tres (3,00) metros
como altura maxima. Dicha altura de coronacién sera uniforme y horizontal
admitiéndose Unicamente resaltos para adaptarse a las pendientes del terreno. El
vallado de obra protegera todo el frente de parcela, solar o fachada a via o espacio
publico o privado existente o en proyecto.

El vallado de obra se ejecutara en fabrica de bloque o paneles metalicos sobre postes
del mismo material, siendo uniforme para todo el vallado no permitiéndose en ningan
caso el uso de materiales procedentes de derribos u otros materiales de desecho. Si
el vallado de obra se ejecuta en fabrica de bloque sera uniforme y regular, enfoscado
y pintado uniformemente que cubra totalmente el fondo. Si el vallado de obra se
ejecuta a base de elementos prefabricados metalicos, su aspecto, disefio, forma y
color seran uniformes. Los elementos prefabricados de la valla de obra, incluidos las
puertas y los soportes, seran tratados preferentemente con un Unico color. Quedan
expresamente prohibidos los elementos de unién de cuerda o alambre. El barrido de
las hojas se realizara hacia el interior del recinto de la obra.

Los sistemas de anclaje del vallado podran perforar la acera y el pavimento, pero
sus responsables se veran obligados a la restitucion a su estado original, con la
utilizacion de los mismos materiales y formas. En el caso de tratarse de pavimentos
de especial calidad o de imposible reposicion se prohibird su deterioro con lo que el
vallado debera ser fijado, a criterio de los Servicios Técnicos Municipales, mediante
el empleo de lastres o cualquier otro medio que no deteriore el pavimento.

Con caracter general, se permitird una ocupacion cuya dimension maxima sera tal
gue permita que el ancho minimo de paso libre que quede en la acera, una vez
construido el vallado, sea de noventa (90) centimetros de ancho medido desde la
linea interior del bordillo de acera al punto mas saliente del vallado y si no existiese
bordillo, la anchura del paso minimo se referirda a la separacion o limite entre
circulacion rodada y peatonal.
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8.-

9.-

10.-

11.-

12.-

13.-

®

En las aceras estrechas, donde no se puedan cumplir dichas condiciones de
ocupacion, se determinaran las que procedan, pudiendo ocuparse el aparcamiento
junto al acerado y en casos excepcionales, parte de la calzada Unicamente cuando
no se obstaculice gravemente la circulacion de vehiculos y se instale previamente la
sefializacion vertical y horizontal que los servicios municipales establezcan al efecto,
debiendo colocarse un vallado paralelo a un (1,00) metro realizado con vallas tipo
Ayuntamiento para la proteccion de peatones.

Podran exigirse ademas otras medidas complementarias de proteccion de peatones.
Los pasos peatonales deberan permanecer libres de todo tipo de obstaculos, como
farolas, alcorques, bancos o cualquier otro elemento que obstaculice el transito
peatonal, asi como carecer de discontinuidades, materiales resbaladizos o cualquier
otro obstaculo o elemento que entorpezca el paso, garantizando el cumplimiento de
la normativa sobre supresion de barreras arquitecténicas. Igualmente ocurrird con
las paradas de guaguas que deberan quedar totalmente libres de obstaculos. En
zonas en que sea obligatorio el retranqueo, la valla de obra se colocara en la
alineacion oficial. No sera obligatoria cuando esté construido el cerramiento
definitivo.

Salvo en circunstancias excepcionales y debidamente autorizadas, en todo el frente
de la valla no se permitira la colocacion de silos, contenedores o cualquier otro tipo
de recipiente, maquinaria o materiales que pudieran impedir el paso de peatones.

En las obras de los pisos superiores, cuando se considere necesario por razones de
transito peatonal, el Ayuntamiento podra exigir el establecimiento de un paso
cubierto quedando libre el transito por la acera. En estos casos, se retirara la valla
fija, poniéndose en el edificio cerramientos que impidan el acceso a personas no
autorizadas. Los pasos cubiertos, con una altura minima de tres (3,00) metros sobre
la rasante de la calle, protegeran el ancho de la acera con un minimo de dos (2)
metros. El paso cubierto estara formado por materiales de resistencia suficiente para
soportar la posible caida de elementos de las plantas superiores y garantizar su
estanqueidad, debiendo mantener las adecuadas condiciones de uniformidad,
seguridad y ornato a lo largo de toda la fachada, sin que se permita el uso de
materiales procedentes de derribos.

Cuando se trate de trabajos en plantas superiores, que previsiblemente puedan
producir polvo o desprendimientos de escombros, se exigira una malla o lona de
proteccion en todo el frente de fachada sobre el paso cubierto.

Los vallados de obra se retiraran por la persona interesada o promotor, en los
siguientes casos:
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a) Cuando finalicen las obras, cualquiera que sea su naturaleza, y antes de la
presentacion de la comunicacion previa de ocupacion o utilizaciéon o, cuando no
se requiera esta, del certificado de finalizacion de obras.

b) En el momento en que la realizacion de la obra permita la ejecucion de
entramado en vuelo a una altura superior a tres (3,00) metros que proteja de la
caida de materiales, situdndolo en este caso en la alineacién oficial.

Articulo 6.9.3. Condiciones para la colocacion de andamios que ocupen

la via puablica

Los andamios que se instalen en las obras de nueva planta o de rehabilitacidon
integral, o en las fachadas para posibilitar su limpieza o rehabilitacién tienen que
cumplir la normativa sobre seguridad.

En cualquier actuacion relativa a obras que requieran la ocupacion de la via publica
por disposicion de andamios, su comunicacion o solicitud ha de ir acompafiada de
plano en el que se delimiten y acoten las zonas libres de paso para la circulacion de
peatones, indicando las sefializaciones oportunas.

Los andamios de obra sobre espacios de uso publico dispondran de la preceptiva
proteccion en toda su superficie de proyeccién en planta hasta el plano de fachada,
para evitar el desplome de materiales en la via publica. Esta bandeja de proteccidn
dispondra de los sistemas de desaglie por canalizacion o almacenaje de residuos.

Los espacios ocupados por los andamios o sus elementos de soporte tendran que
respetar la normativa vigente en materia de accesibilidad y barreras arquitecténicas.

En aquellos casos en que debido a las obras o a las condiciones del andamio se
ocasione el ensombrecimiento de la via publica o se impida la normal propagacion
de la iluminacidn, debera preverse alumbrado adicional.

Los andamios fijos deberan cubrir la totalidad de la superficie de la fachada que se
encuentre en obras. A su vez las lonas, en los supuestos en que de acuerdo con lo
establecido en la presente Ordenanza resulten exigibles, cubriran la totalidad de la
superficie del andamio, tanto en su cara frontal como laterales.

Los elementos verticales de sustentacion de los andamios deberan coincidir con las
divisiones verticales del edificio, es decir, con las lineas divisorias entre
establecimientos comerciales, entre un comercio y un portal, etc. En aquellos casos
en que los bajos comerciales estén en uso, el disefio del mismo debera permitir el
libre acceso a los mismos, en adecuadas condiciones de seguridad y ornato.
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8.- Los andamios estaran formados por elementos metalicos de suficiente resistencia y
calidad para los esfuerzos a soportar y presentaran un aspecto uniforme,
manteniéndose en adecuadas condiciones de conservaciéon y ornato, en todo el
tramo instalado. Su disefio debera evitar el acceso no autorizado a los mismos. Ira
provisto del correspondiente paso protegido con una altura minima de dos con veinte
(2,20) metros y permitira la libre circulacién de peatones bajo el mismo, salvo en
aquellos supuestos debidamente motivados que sean excepcionalmente autorizados
por el Ayuntamiento y conforme a la Orden VIV/561/2010 sobre condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados o normativa que lo sustituya.

9.- Se exigira el cubrimiento con lonas o mallas perimetrales de los andamios que se
instalen en todas las obras que afecten a fachadas a la via publica. En edificios de
nueva planta se colocaran lonas provisionales a medida que se vaya levantando la
estructura. Deberan ser realizadas con materiales ignifugos y estar perforadas, o ser
del tipo malla, para evitar riesgos como consecuencia de la accion del viento. En
aquellos casos en los que las lonas se instalen en edificios habitados éstas deberan
ser translucidas para permitir la vision e iluminacion.

10.- Se exigird que la lona o malla perimetral esté decorada en los siguientes casos:
a) Rehabilitacidon integral del edificio.

b) Edificio de nueva planta cuando la duracion de la malla colocada sea superior a
cuatro meses.

11.- Los motivos representados en las lonas decoradas seran de libre eleccion, excepto
en los casos de edificios catalogados, en los que las imagenes deben referirse al
propio edificio, pudiendo ser bien una representacion de su alzado o contener
cualquier tipo de informacion que se considere interesante sobre el mismo, como
pueden ser fotos o planos historicos e incluso texto escrito. En el caso de existir
varias fachadas como minimo se realizara la decoracion de la lona de la fachada
principal.

12.-En los casos en que no resulte exigible la decoracion de la lona o malla, debera de
estar en adecuadas condiciones de conservacion y ornato

Articulo 6.9.4. Condiciones para la colocacion de elementos auxiliares

1.- La instalacidén de los elementos auxiliares de las obras de construccién, tales como
casetas de obras y de ventas, pisos piloto, cuadros eléctricos provisionales, silos,
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gruas y cualquier tipo de maquinaria debera realizarse siempre de forma que no
ocupen espacios de dominio publico, cumpliéndose, en cualquier caso, todas las
garantias de seguridad que exija la legislacion vigente.

No obstante, se permitira excepcionalmente y de forma debidamente justificada, la
ocupacion de suelo publico para la instalacion de elementos auxiliares para el
desarrollo de los trabajos en curso, en cuyo caso deberan estar completamente
protegidos en los momentos en que permanezcan sin uso, previa autorizacién por el
Servicio municipal correspondiente.

Cuando sea necesaria la instalacion de cuadros eléctricos en espacios de dominio
publico, deberan protegerse mediante cajas homologadas con cierre, y con especial
atencion al estado de los cables de acometida a estos contadores, colocandose a una
altura minima de dos (2,00) metros. Deberd en todo caso, disponerse de
autorizacion de las compafiias suministradoras y del Servicio municipal
correspondiente.

No se podra presentar la comunicacion previa de ocupacidn, en su caso, sin que se
hayan retirado todos los elementos auxiliares derivado de la ejecucion de la obra.

Articulo 6.9.5. Condiciones para la colocacion de contenedores para
acopios y suministro

Estard sujeta a autorizacion municipal la colocacién de contenedores en la via
publica, excepto que queden incluidos en el interior acotado de las zonas de obras,
aunque ocupen via publica.

Se colocaran siempre que sea posible en el interior de la zona acotada para el vallado
de la obra. En el caso de que sea imposible deberan observarse las prescripciones
siguientes:

a) Se situaran preferentemente frente a la obra a que se sirvan, o lo mas proximo
posible de ella.

b) Deberdn situarse de forma que no impidan la visibilidad de los vehiculos,
especialmente en los cruces respetando las distancias de éstos establecidas por
el Reglamento de Circulacion a efectos de estacionamiento.

c) No podran situarse en los pasos de peatones ni frente a los mismos, en vados,
en las reservas de estacionamiento y parada, salvo cuando dichas reservas se
hayan solicitado para la misma obra y en las zonas de prohibicion de
estacionamiento, salvo criterio de los Servicios Municipales.
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d) Tampoco podran situarse sobre las aceras cuya amplitud una vez deducido el
espacio ocupado por las vallas, en su caso, no permita una zona de libre paso,
de noventa (90) centimetros como minimo, una vez colocado el contenedor; ni
en las calzadas cuando el espacio que quede libre sea inferior a dos con setenta
y cinco (2,75) metros en vias de un solo sentido de marcha o de seis (6,00)
metros en las vias de doble sentido. Se intentara ubicar, siempre que exista, en
zonas de aparcamiento junto al bordillo.

e) En todo caso se colocaran de forma que su lado mas largo esté situado en sentido
paralelo a la acera.

f) En la acera, deberan colocarse al borde de ésta, pero sin que ninguna de sus
partes sobresalga de la linea de encintado.

g) Nunca se autorizaran en paradas de guaguas.

Salvo expresion en contra de la licencia, no se autorizaran los vertidos directos, a
través de elementos deslizantes, al contenedor. Estos contenedores sélo podran ser
utilizados por el titular de la licencia, y ninguna persona, que no sea autorizada por
aquél, podra realizar vertido alguno en su interior.

Los contenedores deberan ser retirados de la via publica:
a) Al expirar el plazo por el que fue concedida el correspondiente titulo habilitante.
b) En cualquier momento, a requerimiento de la Administracion Municipal.

c) Para su vaciado, tan pronto hayan sido llenados o como maximo dentro del
mismo dia

Articulo 6.9.6. Actividad de identificacion

Las actividades de identificacion se pueden colocar sobre las vallas de proteccion de
obra privada a partir del momento de la obtencidon del correspondiente titulo
habilitante y el contenido se referird Unicamente a la identificacion de la empresa
promotora, de la empresa constructora y de los facultativos, el nUmero de la licencia
municipal y las fechas del inicio y del final de obra situandose en un mismo rétulo.

Las dimensiones no podran exceder los cuatro (4,00) metros de anchura por tres
(3,00) metros de altura, y tendra que ajustarse a las restricciones compositoras
siguientes:
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a) Tiene que estar situado sobre la valla reglamentaria, sin sobresalir de su plano
ni exceder la altura total de seis metros (incluidos la valla y el rétulo).

b) Su iluminacién, en el supuesto de que tenga, se proyectara o bien desde su
interior, o bien mediante puntos de luz lineales, incorporados en la parte superior
del rétulo.

La actividad de identificacion deberd de retirarse cuando finalicen las obras,
cualquiera que sea su naturaleza, y antes de presentar la comunicacion previa de
ocupacion o bien en el caso de que se declare la caducidad de la licencia o se deje
sin efecto la comunicacion previa de obras.

Capitulo 10. Condiciones de proteccion de la estética en solares y

terrenos

Articulo 6.10.1. Solares y terrenos: condiciones generales

Se admiten todas las actividades relacionadas con el mantenimiento, limpieza,
dignificacion y proteccidon de los solares o terrenos. Los propietarios de solares o
terrenos, publicos o privados, tienen que mantenerlos limpios, debiendo cumplir,
como minimo, las condiciones que se establecen en los siguientes apartados:

a) Cerramiento: Todo solar deberd estar cerrado mediante cerramiento con las
condiciones descritas en las presentes normas.

b) Tratamiento de la superficie: Se protegeran o eliminaran los elementos que
puedan ser causa de accidentes.

c) Limpieza y salubridad: El solar deberd estar permanentemente limpio,
desprovisto de cualquier tipo de vegetacién espontanea o cultivada y sin ningun
resto organico o mineral que pueda alimentar o albergar animales o plantas
portadoras o transmisoras de enfermedades, producir malos olores o riesgo de
incendio.

Cuando existan elementos arbdreos, estan obligados al mantenimiento de los valores
paisajisticos. Queda prohibida la tala de masas y elementos arbdreos existentes. En
el supuesto de que, por razones de urbanizacion, edificacidon o funcionamiento de la
ciudad, se tenga que proceder a la eliminacidon de elementos arbdreos, habra que
priorizar el trasplante frente a la tala de aquellos ejemplares cuyas caracteristicas
estructurales y fitosanitarias se estimen permitan su éxito. Cuando los ejemplares a
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trasplantar estén ubicados en solares y terrenos de titularidad municipal, se
reubicaran dentro del ambito municipal.

Cuando la urbanizaciéon circundante a la parcela no esté rematada, sera
imprescindible que previamente al cerramiento, se ejecute la misma segun
indicaciones de los Servicios Municipales. Los cerramientos tienen que mantenerse
en perfecto estado de decoro y el mantenimiento serd responsabilidad del
propietario.

Articulo 6.10.2. Actividad de identificacion

En aquellos solares y terrenos que se desarrollen usos o actividades con licencia o
autorizacidén concedida, se permitiran la identificacion de las mismas.

En el resto de las situaciones, los identificadores se ubicaran en el perimetro del
cerramiento exterior, debiendo situarse en las zonas de acceso, manteniendo la
estética de conjunto, cumpliendo con las determinaciones especificadas en esta
Ordenanza para las actividades de identificacién de las plantas bajas en los edificios.
En el caso de que el cerramiento se realice con elementos vegetales o elementos no
estables, el identificador se podra colocar sobre elementos autéonomos con las
mismas limitaciones que en el caso anterior. Las identificaciones de actividades
podran situarse en el interior del solar o terreno siempre que existan construcciones
de caracter provisional en el interior del mismo, siendo de aplicacion lo establecido
en el Capitulo 6 de este Titulo.

Se prohibe la concurrencia de identificaciones en el perimetro y en el interior del
solar o terreno.
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Caso 1a: Rotulo identificador sobre paramento de fachada planta baja.

-Paralelo a la fachada.

-Sobre el dintel.

-Dimension vertical inferior a 90 cm.

-Saliente méximo 15 am.

-Podra ser luminoso o lluminado (vuelo maimo del elemento duminador,
30 cm.}

Caso 1b: Rotulo identificador dentro del hueco arquitectonico planta baja.

-La superficie no superara el 20% del hueco.
-Alineade al plano de fachada.
-No se admitiran fluminados.

Caso 1c: Banderin identificador planta baja.

-Vuelo maximo:

60 cm en aceras de ancho inferor o igual a 1,50 m.

B0 cm en aceras de mas de 1,50 m.

-Dimension wertical imitada por 2,50 m sobre la acera y del borde superior

&l forjado techo de planta baja o elemento arquitectdnica que pudiera existir.
-En caso de iluminacion (nicamente luminosos,

Caso le: Toldes en planta baja.

-Sobre los huecos arquitectdnicos.

-Vuelo maximo 2,50 m.

-Altura minima sobre la acera 2,20 m.

-5e admite ientificador del establecimiento pero no publicidad en el toldo.
-No podra fijarse a la via pdblica.

-No s2 admite instalacion conjunta con parasoles, a excepcon de que se
disponga de 1,80 metros enfre ambaos.

ORDENANZASDELAEDIFICACION
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Caso 2a: Rotulo identificador planta piso.

-Paralelo a fachada.

-En el antepecho del huece comrespondiente.
-Realizado con signos recortados sin fondo.
-Dimension vertical inferior a 70 cm.

-Saliente maximo 15 cm.

-Podra ser Unicamente luminoso o retrofluminado.

Caso 2b: Toldos en planta piso.

-Dentro del hueco arguitectonico.

-Misma color v disefio para todos kos toldos.

-No se admite identificador ni publicidad en el toldo.
-Vuelo maximo 1,50 m.

Caso 3: Intervendiones distorsicnadoras.

-3a) Cambios de materiales o colores que abarguen
Unicamente la fachada en el ambito del local.

-3b) Instalaciones adosadas a la fachada; aires
acondicionados, antenas, chimeneas y cableados.
-3c) Banderines en planta piso.

==y

%

N

N T—

-gpzzsgopncnesyaeans

-

LI

Arsa da
Meviwierto

m:nsmm

b
|
|

LL11LA

Condiciones generales de la imagen exterior de los edificios
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Caso la: Ratulos identificadores en planta baja sobre los dinteles.
-Paralelo a 1a fachada.

-Realizado con signos recortados sin fondo.

dimension vertical inferior a 60 om.

-El eje vertical del rotulo deberd coincidir con el eje del vano.

-B saliente maximo serd de 10 cm,

-Podra ser dnicamente retroiluminado o iluminado.

Caso 1b: Rotulos identificadores en espacio cego entre huecos en planta baja.

-Paralelo a |a fachada.

-Realizado con signos recortados sin fonda.

-Area de movimiento igual a ka superfice resultante de dejar dos franjas laterales de como
minimo 20 cm y fimitado por & dintel del hueco v 1,50 m desde la acera.

-Saliente maximo de 5 om.

-Puede ser Unicamente retrofluminado o iluminado.

Caso Lc:_Rotulos identificadores dentro de kos huecos arguitectdnicos en planta baja.

-Paralelo a la fachada.

-Realizado con signos recortados sin fonda.

-Area de movimiento igual al elemento fijo de la puerta separado 15 om lateral y horizontalmente o en
caso de no existir este elemento el 20% de la superficie de hueco con las mismas separaciones.
-Puede ser dnicamente retroduminado.

Caso 1d: Toldos en planta baja.

-Dentro de los huecos arguitectdnicos, ajustandose a la forma del vano.
-Mismo color v disefio, segun carta de colores del anexo.

“Vuelo maximo 1,50 m.

-Altura minima sobre la acera 2,20 m.

-No se admite identificacian o publicidad en el toldo.

-No podra fijarse a la via plibfica.

-No sz admite instalzcién conjunta con parasoles.
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Condiciones generales de la imagen exterior de los edificios catalogados
(Requieren estudio previo en actuaciones en el conjunto de la fachada)
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Titulo 7.- Condiciones generales de los usos en los
edificios

Capitulo 1. Generalidades

Articulo 7.1.1. Consideraciones generales

1.- Las condiciones particulares de los diferentes usos definidos en el Plan General de
Ordenacion son las condiciones a las que han de sujetarse las diferentes actividades
para poder ser desarrolladas donde establezca dicho Plan General o el Planeamiento
que lo desarrolle.

2.- Cuando de la aplicacién de las determinaciones minimas contenidas en estas
Ordenanzas referidas a metros cuadrados resulte un nimero fraccionario, cualquier
fraccion igual o menor a la mitad podra descontarse, y la superior a la mitad debera
computarse.

Articulo 7.1.2. Definiciones

Sin perjuicio del contenido de las normas urbanisticas del Plan General, la definicién de
las diferentes tipologias y clasificacion de los usos que se plantean en esta Ordenanza
son los siguientes:

a) Uso principal: es el uso pormenorizado que se determina como predominante y
caracteristico de la edificacion, unidad espacial o parcela. En edificios
catalogados, el uso principal sera aquel cuya superficie Gtil representa el mayor
porcentaje respecto a la superficie Gtil total del resto de usos del edificio.

b) Uso compatible o0 secundario: es el supeditado al principal, al admitirse como
compatible de éste y con menor intensidad. En su conjunto no pueden alcanzar
en ningun caso el 50 % de la superficie edificable asignada al inmueble o parcela,
sin perjuicio de que en el planeamiento general se determine un porcentaje
maximo menor para determinados supuestos.

Cc) Usos auxiliares o complementarios: son los que pueden coexistir con el uso
principal sin previa determinacion expresa y sin constituir una categoria que
pueda adscribirse a un uso pormenorizado concreto. Con caracter general, se
consideran usos auxiliares los de jardines, espacios libres privados, garajes y
almacenes, incluso el de vivienda, en aquellos usos en los que sea necesario por
su actividad y para su funcionamiento la incorporacion de una vivienda para el
portero, mantenedor, regente o similar de la misma, debiendo todos ellos
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respetar las condiciones establecidas para ellos en estas Ordenanzas, segun los
diferentes supuestos. En lo que respecta a la disposicion de dichos usos auxiliares
en el edificio o parcela de que se trate, podran ser ubicados en cualquier planta
del edificio o espacio de la parcela sin perjuicio de lo que establezca la nhormativa
sectorial aplicable a estos efectos.

d) Usos alternativos: son aquellos que, de acuerdo con el régimen contemplado en
las normas del Plan General, pueden sustituir total o parcialmente al uso
principal.

e) Usos permitidos: se entiende por tales, los usos pormenorizados que califican
cada parcela o inmueble como uso principal, de acuerdo con los planos de usos
y gestion del Plan General, y sujetos al régimen de admisibilidad regulado.

f) Usos prohibidos: son aquellos para los que se realiza la prohibicién con caracter
general o bien se contempla especificamente de forma expresa para un ambito,
area o sector concreto en la ficha correspondiente del Plan General.

Articulo 7.1.3. Aplicacion de las condiciones particulares de los usos

Las actividades autorizadas con anterioridad a esta Ordenanza podran mantenerse
en las condiciones de uso de su autorizacion, con sujecion en todo caso a las
condiciones técnicas y normativas sectoriales aplicadas en la licencia otorgada o
comunicacién previa presentada.

Las condiciones que se sefialan para todos los usos se aplican a los edificios o
construcciones de nueva edificacion o sometidos a reestructuracion y a las obras de
ampliacion, modificacién, reforma o rehabilitacion que se realicen en edificios
existentes, siempre y cuando dichas obras sean compatibles con la naturaleza de la
intervencion y, en su caso, con el grado de proteccion que puedan tener los edificios
afectados. La posible incompatibilidad de aplicacion debera justificarse en el proyecto
Yy, en su caso, compensarse con medidas alternativas que sean técnica y
econdmicamente viables.

Las presentes Ordenanzas y demds regulaciones que se promulguen en lo
sucesivo sobre usos industriales, en relacidon con la proteccién del medio ambiente y
sobre emision de agentes contaminantes, se consideran de obligado cumplimiento,
sin necesidad de acto previo o requerimiento de sujecion individual, tanto para las
instalaciones de nueva implantacion o de modificacion de las existentes, como para
las ya instaladas, cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humos, etc., sobrepasen
los limites que en ellas se fijen. La Ordenanza Municipal Ambiental establece, a
dichos efectos, los plazos para la adaptacidon de las industrias existentes.
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4.- Las condiciones de dotacién de aparcamientos exigibles a cada uso se han de
entender para los usos compatibles en edificios existentes, ya que la dotacion de
aparcamientos en obra nueva o en reestructuracion total, se rigen por lo dispuesto
en el articulo 3.1.5 de las presentes Ordenanzas.

5.- Todos los edificios o locales en los que se dispongan puestos de trabajo se ajustaran
a la normativa sectorial aplicable y en particular, al Real Decreto 486/1997 de 14 de
abril, sobre disposiciones minimas en materia de seguridad y salud en los lugares de
trabajo, o norma que lo sustituya.

6.- Cuando necesariamente haya de disponer de una zona destinada a la carga y
descarga en el interior de la parcela, edifico o local, queda expresamente prohibido
la utilizacién del espacio publico para ejercer dichos trabajos.

Capitulo 2. Condiciones del uso residencial

Articulo 7.2.1. Determinaciones generales del uso residencial

1.- El uso residencial al que se alude en esta Ordenanza es el relativo a la actividad de
vivienda en sus modalidades de colectiva y unifamiliar, independiente del tipo se
suelo y estén sujetas o no a algun régimen de proteccion.

2.- Toda vivienda o edificio de viviendas, incluso las que se creen derivadas de un
cambio de uso o reforma de una ya existente, cumplira con la legislacion sectorial
aplicable en materia de habitabilidad de las viviendas (Decreto 117/2006, de 1 de
agosto o norma que la sustituya), y con las condiciones generales que le sean de
aplicacion, incluyendo lo indicado en las presentes Ordenanzas.

Los proyectos o documentacién técnica que requieran la justificacion de las
condiciones de habitabilidad de las viviendas en base a la normativa vigente deberan
representar graficamente, de forma esquematica y suficientemente acotados, las
dimensiones minimas de sus piezas y su equipamiento minimo; dimensiones,
accesibilidad y movilidad, establecidos para cocinas, cuartos higiénicos y piezas de
servicios, entre otros.

3.- En edificaciones con el uso de residencial unifamiliar, e independientemente de las
condiciones de disefo, dimensiones y mobiliario determinado por la normativa de
habitabilidad, la composicidn y relacion de sus piezas sera de tal manera que no
origine la utilizacion de esta como si se tratase de varias unidades independientes y
que se pueda asemejar a un uso residencial colectivo.
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4.-

En un edificio destinado al uso de residencial colectiva, el hecho de que alguna
vivienda cuente con acceso independiente del resto, con o sin portal al efecto, no
supone que la misma deba considerarse como residencial unifamiliar.

Todas las nuevas viviendas deberan ser exteriores, para lo cual dispondran de una
fachada, en un nivel o varios niveles, con longitud igual 0 mayor a cuatro (4) metros
gue debera recaer sobre un espacio libre publico, espacio libre privado o patio del
tipo mancomunado, de manzana o abierto a la via publica cuyas dimensiones
cumplan lo establecido en estas Ordenanzas. Dicha longitud de cuatro (4) metros se
medira a ejes de medianeras y se ha de mantener en un fondo de tres (3) metros
obligatoriamente.

Como excepcion a lo anterior, en edificaciones existentes con uso residencial

vivienda y erigidas con titulo habilitante, cuando se originen nuevas viviendas
derivadas de un cambio de uso o de la segregacidon de las existentes, la dimension
minima de fachada del parrafo anterior se podra adaptar a la longitud de fachada
del resto de las viviendas que existen en el edificio objeto de las actuaciones, y que
nunca podra ser inferior a los tres (3) metros.

En edificios catalogados, siempre y cuando se acredite fehacientemente que no se
puede alcanzar la longitud de fachada referida como resultado de respetar sus
valores patrimoniales o ser incompatibles con estos (preservar los huecos de su
fachada, por ejemplo), se podra reducir dicha dimension hasta los tres metros y
medio (3,50), sin menoscabar, en cualquier caso, las condiciones de habitabilidad
exigibles.

Cuando las cocinas de las viviendas se integren en el cuarto de estar, debera existir
un hueco de comunicacion directa entre ambos espacios con una dimensién minima
de uno con treinta (1,30) metros.

Ninguna vivienda en edificacion colectiva contendra pieza habitable alguna con el
piso en nivel inferior al de la cota de suelo o rasante exterior, salvo en viviendas
unifamiliares, que podra situarse en la planta inmediatamente inferior a la baja, si
se cumplen las condiciones de ventilacién e iluminacidon natural sefialadas en la
legislacidon sectorial aplicable en materia de habitabilidad de las viviendas, siendo
admisible, a tal efecto, la construccion de patios ingleses con una anchura minima
de dos con cincuenta (2,50) metros.

Las viviendas de proteccion oficial estaran sujetas a su normativa especifica en lo
que concierne a condiciones de programa y proyecto.

Articulo 7.2.2. Viviendas interiores
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Se permiten viviendas interiores que tenga fachada exclusivamente a patio de
manzana (siempre que se encuentre ejecutado y definido sus limites fisicamente),
cuando el ancho del patio, medido perpendicularmente en el punto medio de su
fachada, sea superior a la mayor de las dos siguientes medidas; diez (10) metros o
la altura del mayor de los paramentos que delimiten el patio.

Como situacién excepcional a lo anterior, en el caso de edificios de altura igual o
menor a tres plantas, se permiten viviendas interiores con fachada exclusiva a un
espacio libre privado o patios de parcela, con la condicién de disponer este espacio
con una longitud minima de cinco (5) metros en todas sus dimensiones y una
superficie no inferior a cuarenta (40) metros cuadrados.

Para todos los casos sera condicién obligatoria que cumpla con lo establecido en el
Documento Basico DB-SI “Seguridad en caso de incendio” del Codigo Técnico de la
Edificacidon y resto de normativa vigente en esta materia.

Articulo 7.2.3. Trasteros y lavaderos o solanas

El trastero es una pieza complementaria de la vivienda constituidos como espacios
cerrados destinados al almacenamiento general y a guardar enseres, no pudiéndose
resolver con armarios de pared, roperos, estanterias o similares y debiendo cumplir
con las condiciones establecidas por la normativa de habitabilidad.

El lavadero o solana, es una pieza complementaria de la vivienda destinada a
albergar la lavadora, secadora o tendedero.

En consonancia con lo indicado en la presente Ordenanza relativo a los usos y
acabados de las cubiertas, se prohiben expresamente los trasteros y lavaderos en
las cubiertas, debiendo ajustarse a lo sefialado en las normas urbanisticas,
condiciones de habitabilidad y resto de normativa aplicable, respetando en cualquier

caso lo siguiente:

a) El lavadero o solana, debera estar incorporado a la vivienda y estara dotado de
un sistema de proteccién que dificulte la visién de la ropa tendida desde la via,
espacio publico o patio de manzana, no pudiendo estar integrado en los balcones
o balconadas.

b) El trastero podra formar parte de la vivienda o situarse fuera de esta en zonas
comunes del edificio, no computando a efectos del calculo de la edificabilidad en
categoria de residencial colectiva, incluyendo el pasillo de acceso a los mismos,
cuando estén situados en planta baja o plantas bajo rasante. En este caso, su
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3.-

acceso se resolvera Unica y exclusivamente a través de zonas comunes del
edificio.

c) El nUmero maximo de trasteros sera uno por vivienda y la superficie construida
de cada trastero serda como maximo de seis (6,00) metros cuadrados, excepto
cuando se ubiquen fuera de la envolvente de la vivienda (en planta baja o sétano,
por ejemplo) en cuyo caso su superficie construida sera libre. Cuando los
espacios definidos como trasteros en la vivienda superen la superficie indicada
de seis (6,00) metros cuadrados, se asemejara a un dormitorio a los efectos de
cumplir con las condiciones de habitabilidad.

Tanto los trasteros como los lavaderos se consideraran asociados a una vivienda
concreta como equipamiento de esta, debiendo quedar constancia de tal caracter en
el acto de otorgamiento de la licencia y en el Registro de la Propiedad, a tenor de lo
dispuesto en la legislacion urbanistica.

Articulo 7.2.4. Zonas comunes del edificio

Las zonas comunes del edificio, consideradas éstas Unicamente para la categoria
de residencial colectiva, son aquellas destinadas a mejorar la prestacion social de las
viviendas y con uso exclusivo para el conjunto de residentes del edificio. La
titularidad de las zonas comunes estara vinculada a la de las viviendas, por lo que
el acto de otorgamiento de la licencia de edificacion contendra, como condicion
explicita, dicha vinculacion para que tenga acceso al Registro de la Propiedad al
inscribirse la declaracion de obra nueva correspondiente. En todo caso, las zonas
comunes deberan tener la condicion de elemento comun en la propiedad horizontal.

En edificios de uso residencial colectiva de mas de treinta (30) viviendas o mil
guinientos (1.500) metros cuadrados edificados, no computaran, en cualquier caso,
a efectos del calculo de la edificabilidad los locales destinados a usos comunitarios
para los residentes del edificio, tales como salas de reunidén o espacios deportivos de
la comunidad, siempre y cuando cumplan las siguientes condiciones:

a) Que estén situados en planta baja o plantas bajo rasante.

b) El acceso a estos locales de la comunidad se resolvera Unica y exclusivamente a
través de zonas comunes del edificio.

c) La superficie construida total del conjunto de estos locales sera inferior o igual al
uno (1) por ciento de la superficie edificada destinada al uso residencial, con un
maximo de doscientos (200) metros cuadrados. En el caso de ser esta superficie
superior, la diferencia sera computable a efectos del célculo de la edificabilidad.
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3.- El sistema de comunicacidon y circulacién interior resolvera como minimo las
condiciones exigidas por el Cddigo Técnico de la Edificacion y lo dispuesto en la
presente Ordenanza.

4.- Las escaleras cuyo paso sea para la evacuacién, en aplicacion del Cédigo Técnico de
la Edificacién y no constituya escalera principal, no seran computables a efectos del
calculo de la edificabilidad.

Articulo 7.2.5. Cambio de uso a residencial vivienda y modificacion de
las viviendas existentes

1.- Con caracter general, los cambios de uso de inmuebles, oficinas, locales o cualquier
otro establecimiento de aprovechamiento independiente a uso residencial vivienda o
la modificacidon de nimero de éstas, estaran supeditados a la compatibilidad de los
usos, a las condiciones especificas contenidas en el planeamiento en vigor y a la
normativa sectorial de aplicacion.

También se incluyen en este articulo todas aquellas viviendas que modifiquen su
superficie por agregacion de otras colindantes del mismo edificio o por segregacion
de alguna parte.

2.- El uso que se adoptara como el preexistente o inicial para el cambio de uso, sera el
gue conste en el titulo habilitante otorgado y en el caso de que se carezca de este,
sera el que se acredite como uso consolidado.

3.- Los cambios de uso a residencial vivienda o la modificacion de éstas que se realicen
en edificios existentes con uso principal residencial vivienda o incluidos en el
Catalogo de Edificaciones y Espacios Protegidos, estaran sujetos a las siguientes

exigencias:

a) El proyecto técnico (o documento técnico en su caso) necesario para la
tramitacion del cambio de uso o modificacion de las viviendas debera contener,
ademas de la justificacién del cumplimiento de la normativa urbanistica y las
presentes Ordenanzas de Edificacion, la justificacién detallada de las condiciones
de habitabilidad (anexo I del Decreto 117/2006, de 1 de agosto) y Cdédigo Técnico
de Edificacién (en especial lo referente a la extraccién a cubierta en cocinas y
bafios segun DB HS).

Como alternativa a la extraccién convencional de humos y olores en las cocinas
de las viviendas en edificaciones existentes, se puede disponer de aparatos
extractores de recirculacién que permita eliminar los humos y olores a través de
sistemas de filtrados y devolver al interior de la estancia el aire totalmente limpio,
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b)

c)

d)

f)

9)

debiendo cumplir con los requisitos previstos para dichos aparatos en el apartado
3.c) del articulo 3.2.1.

En todas aquellas actuaciones derivadas de la reforma para el cambio de uso o
modificacion que implique afeccion o alteracién de los elementos o servicios
comunes del edificio (elementos estructurales, fachada, nuevos accesos por
zonas comunes, nuevas instalaciones comunitarias, etc.) requerira, junto con el
resto de documentacion exigible para la obtencion del correspondiente titulo
habilitante, una declaracidon responsable en la que la persona interesada
manifiesta, bajo su responsabilidad, que cuenta con los permisos exigibles
conforme a lo dispuesto en la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad
Horizontal.

Nunca se podra situar el nuevo uso residencial por debajo de plantas o niveles
del inmueble en el que existan otros usos diferentes, salvo—enrtas—situacienes

excepto en las plantas bajas cuyo acceso a la nueva vivienda se realiza desde un
espacio independiente al resto del edificio. (Modificado en el BOP n° 54, 6-5-2026)

Se podran admitir cambios de usos en el mismo nivel, planta o rellano de un
edificio compartiendo accesos con otros usos, este-es;sinzenas-exclisivaspara
eada—use, cuando que se trate de un edificio existente que cuente con titulos
habilitantes que justifiquen dicha circunstancia y siempre que se acrediten las
debidas condiciones de aislamiento acuUstico y energético de las nuevas
viviendas. (Modificado en el BOP n° 54, 6-5-2026)

Las nuevas viviendas que se originen deberan cumplir con las condiciones de
accesibilidad de acuerdo con las consideraciones que determina la normativa
para la adecuacién efectiva en edificios existentes, si bien no se exigird ninguna
medida de accesibilidad adicional que superen las ya existentes, siempre que el
inmueble se haya erigido con titulo habilitante en base a una normativa anterior.

En el caso de un edificio existente destinado a otros usos distinto al residencial,
se podra insertar el uso residencial, ademas que sea compatible
urbanisticamente, siempre que las zonas comunes de ambos usos estén
independizadas. En este caso, y a diferencia de lo sefialado en el apartado b, en
un mismo rellano o planta no podran coexistir el uso residencial con otro uso
diferente.

No se considerard cambio de uso cuando se destine una zona de la vivienda a
despacho profesional, siempre y cuando cumpla con lo dispuesto en la normativa
urbanistica y lo dispuesto en esta Ordenanza.
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En el caso especifico de cambios de uso a residencial en locales comerciales de planta
baja, se cumpliran las siguientes condiciones:

a) El acceso al nuevo uso se efectuara desde un espacio privativo perteneciente al
inmueble o desde el propio espacio publico, pudiéndose admitir desde las zonas
comunes del edificio siempre y cuando se respete lo indicado en los apartados
anteriores.

b) En el proyecto o documentacién técnica que se presente, se debera justificar
debidamente el cumplimiento del aislamiento aculstico respecto a locales
colindantes y superiores.

c) No se permitiran piezas habitables en sétano o semisotanos vinculados al local,
ni ninguna otra pieza de la vivienda que requiera por normativa unas condiciones
adecuadas de ventilacion e iluminacién.

d) Ha de justificarse la accesibilidad al nuevo uso de acuerdo con los criterios de la
normativa vigente y con las consideraciones que existen al respecto en edificios
existentes.

e) Cualquier modificacion o alteracion en las zonas comunes del edificio (huecos en
fachada o patios, etc.), debera contar con acuerdo de la Comunidad y se aportara
copia del acta de la Junta en la documentacion para la obtencidn del titulo
habilitante.

Se podran admitir cambios de uso en edificios existentes en situacidon legal de
consolidacién en aquellas plantas que se excedan o que difieran de la altura
establecida por el planeamiento en vigor siempre que se justifique que no son
manifiestamente incompatibles con el destino asignado por la nueva ordenacion del
inmueble de acuerdo con lo establecido en el apartado b) del punto 1 del articulo
160 de la Ley 4/2017, de 13 de julio.

Capitulo 3. Condiciones del uso turistico

1.-

®

Articulo 7.3.1. Determinaciones generales del uso turistico

Las actividades comprendidas en esta clase de uso se ajustaran a los requisitos
técnicos minimos establecidos en la legislacion sectorial aplicable en materia de
establecimientos hoteleros y de medidas de seguridad en establecimientos turisticos
en la Comunidad Auténoma de Canarias.

El acceso a los locales destinados al uso turistico en edificios de uso residencial se
hara de forma independiente al acceso a las viviendas, mediante portales propios y
sin vestibulos comunes previos.
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3.- Con independencia de la dotacion de plazas de aparcamiento exigidas, todo
establecimiento turistico alojativo, dispondra al menos de una (1) plaza para carga
y descarga para vehiculos de motor de dimensiones minimas de nueve (9) metros
de largo por tres (3,00) metros de ancho, con unas bandas perimetrales de un (1,00)
metro para circulacién peatonal.

Capitulo 4. Condiciones del uso terciario

Articulo 7.4.1. Determinaciones generales del uso terciario

1.- Los establecimientos con usos terciarios -comercio, oficinas, etc.- en edificios con
uso residencial vivienda se situaran siempre por debajo de las plantas de viviendas
(con las salvedades determinadas en esta Ordenanza para los locales en planta baja
con acceso independiente) y el acceso y salidas de dichos establecimientos se hara
con total independencia de las viviendas, sin utilizar para ello, escaleras, ascensores
o portales de acceso a las mismas, salvo que se trate de las consideradas
exclusivamente como vias de evacuacion resultantes de la normativa sectorial contra
incendios. Se permite disponer en el interior del edificio de un espacio a modo de
vestibulo previo, que permita distribuir de forma independiente las zonas exclusivas
del uso residencial y las zonas de otros usos compatibles.

Como excepcion a lo anterior, si por razones derivadas de la implantacién de un
edificio en una parcela este presenta varias fachadas con desniveles entre ellas, se
permite que puedan existir en una misma planta o nivel usos terciarios diferentes al
residencial siempre que sus accesos se produzcan por fachadas diferentes y de
manera independiente. En ningln caso, esos usos terciarios pueden suponer la
ocupacion de mas del cincuenta (50) por ciento de la superficie construida de esa
planta, ni pueden situar sus huecos en fachada por encima de una planta de
viviendas, todo ello sin perjuicio de cumplir con el resto de las condiciones sefialadas
en este articulo.
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la misma planta del uso residencial por encima del uso residencial

En edificios existentes erigidos con titulo habilitante donde ya existan viviendas
compartiendo zonas comunes con otros usos porque asi lo contemplaba una
normativa anterior, se podra permitir mantener esta circunstancia sin perjuicio de
cumplir con el resto de los requisitos contenidos en esta Ordenanza.

La accesibilidad, comunicacidon exterior, circulacidon interior y alturas libres se
resolvera como minimo con las condiciones exigidas en la presente Ordenanza, por
el Cddigo Técnico de la Edificacién y las disposiciones exigidas en las normativas
sectoriales aplicables.

Cualquier uso terciario podra instalarse en planta sdtano como establecimiento
independiente, debiendo tener accesos propios auténomos respecto cualquier otro
uso distinto a uno terciario dentro de la edificacion.

Articulo 7.4.2. Altura minima en locales de uso terciario

En el uso de comercio, la altura libre minima en planta baja serd de tres con
veinticinco (3,25) metros y en el resto de las plantas (incluidas las plantas bajo
rasante) sera al menos de tres (3,00) metros. Esta misma altura libre de tres (3,00)
metros, sera como minimo cuando se dispongan falsos techos o instalacion
necesaria, excepto en los recintos en los que no vaya a haber personal
habitualmente, tales como almacenes, aseos, vestuarios, cuartos de basuras, etc.,
gue se permitiran alturas de dos con cincuenta (2,50) metros pudiéndose reducir
hasta dos con veinte (2,20) metros cuando se dispongan falsos techos o pasos de

instalaciones.

En el uso de oficina la altura libre general de las dependencias sera como minimo de
dos con cincuenta (2,50) metros. Particularmente, en zonas asi definidas
expresamente en el Cédigo Técnico de la Edificacidn tales como aseos, cuartos
técnicos, etc., la altura minima de dos con cincuenta (2,50) metros podra reducirse
en las condiciones referidas por el Real Decreto.

En edificios existentes que se hayan erigido mediante titulos habilitantes, y cuya
actuacion no suponga una reestructuracion de las plantas o cambio de uso, la altura
libre en planta baja entre el piso acabado y la cara inferior del falso techo -en su
caso- no sera inferior a dos con cincuenta (2,50) metros, con independencia del uso

al que se destine.
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Articulo 7.4.3. Entreplantas o altillos en locales con uso terciario

Cuando se dispongan entreplantas, altillos o tronjas en locales situados en planta baja o
planta piso destinados a uso terciario, ademas de ajustarse a lo dispuesto en las normas
urbanisticas y estas Ordenanzas, estaran sujetas a las siguientes condiciones especificas:

a)

b)

c)

d)

e)

Los usos de las entreplantas siempre seran los mismos (o sus complementarios)
qgue los de la planta baja o piso a la que esta adscrita.

Con independencia de lo sefialado en las normas urbanisticas, si los espacios
inferior y superior de la entreplanta se van a destinar a lugares de trabajo, la
altura libre minima, sera de dos con cincuenta (2,50) metros. En el caso de que
se pretenda destinar a uso publico la altura libre minima sera de tres (3,00)
metros m.

Si no se alcanzasen las anteriores alturas, Unicamente podran destinarse a
espacios de almacenaje o similar cuya ocupacién sea nula, o a ubicar aseos en
cuyo caso la altura libre minima sera de dos con veinte (2,20) metros.

La entreplanta no podra cerrarse y debera separarse de la linea de fachada de la
edificacion un minimo de tres (3,00) metros.

El acceso a la entreplanta se realizard siempre desde el interior del local,
guedando expresamente prohibidos los accesos desde la escalera comun y las
entradas independientes.

Las entreplantas computaran en la medicion de la edificabilidad, salvo aquellas
cuya superficie sea inferior al 20 % de la superficie del local base, sean
inaccesibles para el publico y se destinen, exclusivamente, a almacén, depdsito
o instalaciones técnicas.

Articulo 7.4.4. Aseos

1.- Todos los establecimientos dedicados al uso terciario deberan disponer de cuartos
de aseos cuyo emplazamiento serd tal que no sea posible la vision del interior de
estos desde dependencias del establecimiento destinada a clientes o trabajadores y
no comunicaran directamente con estas zonas, siendo independientes para uno vy
otro sexo segun categorizacion.

Se establecerd como minimo en cada aseo una pieza de lavabo y otra de inodoro
ubicada en cabina independiente, con ventilacion natural o forzada de probada
garantia, cuyas condiciones se ajusten a las establecidas en el Decreto 117/2006 de
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3.-

®

habitabilidad vigente, siendo su dimension minima de ochenta y cinco (85)
centimetros, debiéndose permitir su utilizacion sin dificultades o molestias, de facil
acceso, adecuados a su uso y de caracteristicas constructivas que faciliten su
limpieza. En los aseos para hombres que deban disponer de mas de una pieza de
inodoro, la mitad de las mismas podra ser sustituida por un nimero igual de piezas
de urinario, no siendo precisa su colocacion en cabina.
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Los aseos cumpliran, en defecto de normativa sectorial especifica y salvo otras
condiciones particulares dispuestas en esta Ordenanza, las siguientes condiciones:

a) En locales de hasta doscientos (200) metros cuadrados de superficie (Util
destinada a recintos principales, cada aseo estara dotado de una pieza de lavabo
y otra de inodoro ubicada en cabina independiente. A cada aseo se le afiadira
una pieza de lavabo y otra de inodoro en cabina independiente por cada
doscientos (200) metros cuadrados o fraccion superior a cien (100) metros de
superficie Gtil adicional.

No obstante, un estudio justificado de la ocupacidn maxima prevista y otros
parametros relacionados con el aforo y la simultaneidad de su utilizacidén podra
justificar distintas dotaciones.

b) En ningln caso, en locales de uso publico los aseos podran comunicar
directamente con el resto del local, para lo cual debera instalarse un vestibulo o
espacio de separacion.

c) En el caso de locales agrupados, podran unificarse las dotaciones de aseos,
manteniendo el nimero y condiciones partiendo de la superficie total, incluidos
los espacios comunes de uso publico.

La dotacidn de aseos accesibles se establecera segin normativa especifica si bien,
en caso de imprecision en la misma, este podra ser compartido con uno de los sexos
si las exigencias de la presente norma sélo exigen un aseo para cada sexo; en
cambio, en el resto de los casos, se dotara de uno para cada sexo conjuntamente
con el resto de la dotacion diferenciada por género, 0o uno unisex con acceso
independiente.
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5.-

La dotacion de aseos para trabajadores se regird conforme a su normativa sectorial
de aplicacidn, y salvo que esta establezca lo contrario, se podran unificar estos en la
dotacion del uso publico del local.

Cada aseo se dotara de los siguientes accesorios minimos: dosificador de jabdn,
toallas de un solo uso o secador de manos, espejo, papelera, dispensador de papel
higiénico y perchero o colgador. Ademas, se exigira la instalacion de sistemas
temporizadores de las luminarias y sistemas economizadores del agua.

Articulo 7.4.5. Previsiones minimas para las instalaciones en los locales

1.-

2.-

de uso terciario

Toda nueva edificacion que contenga usos terciarios, o aquellas obras de reforma
integral del inmueble que los prevean, debera dotar a los locales para tal uso de un
patio o patinillo de instalaciones independiente y exclusivo que comunique
directamente el establecimiento con la cubierta del inmueble cumpliendo condiciones
de sectorizacion reguladas en la normativa sectorial contra incendios.

El area libre minimo del referido espacio sera del 0,2 % de la superficie util del local
con un resultado no inferior a cero coma quince (0,15) metros cuadrados y
proporcion entre lados superior a 1:3.

Capitulo 5. Condiciones del uso terciario: categoria de comercio

Articulo 7.5.1. Determinaciones generales del uso de comercio

Se cumplird con lo establecido en la legislacién sectorial aplicable en materia de
regulacién de la actividad comercial.

A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la
superficie de un establecimiento comercial, esta dimension se entenderd como la
suma de la superficie Gtil de todos los locales en los que se produce el intercambio
comercial y en los que se exponen las mercancias con caracter habitual o en los que
el publico accede a los productos, tales como mostradores y trasmostradores,
vitrinas y gondolas de exposicion, probadores, cajas, etc., los espacios de
permanencia y paso de los trabajadores y de publico, incluidos bares y restaurantes
si existiesen en el interior del establecimiento o agrupacion de locales, las zonas de
cajas y la comprendida entre estas y la salida; se excluyen expresamente las
superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el publico, zonas de
carga y descarga y los aparcamientos de vehiculos y otras dependencias de acceso
restringido.
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3.- En ningun caso la superficie Util de exposicidon y venta sera menor de seis (6,00)
metros cuadrados.

4.- En el uso de comercio se incluyen las actividades de hosteleria y restauracion tales
como bares, cafeterias y restaurantes, entre otros.

Articulo 7.5.2. Circulacion interior. Comunicacion entre plantas

1.- El sistema de comunicacién, circulacion interior y evacuacion de ocupantes resolvera
como minimo las condiciones exigidas por el Cédigo Técnico de la Edificacién v,
asimismo, cumplird las condiciones especificas que, en funcién de la categoria de
comercio, establezcan las normativas sectoriales.

2.- El nimero de escaleras entre cada dos pisos de un mismo local comercial sera de
una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie de venta en el piso
inmediatamente superior, o fraccion mayor de doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados.

3.- Los recorridos de circulacidon interior tendran la anchura minima establecida en el
Codigo Técnico de la Edificacion.

4.- Se dispondra de ascensores cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a siete (7) metros, incluidos las plantas bajo rasante no destinadas
exclusivamente a instalaciones, salvo que la normativa sectorial de accesibilidad
regule este aspecto de forma mas exigente. El nimero y la capacidad de las mismas
se adecuaran al nivel de ocupacion y movilidad previsto por el centro. Los aparatos
elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas, siempre que haya, al
menos, un aparato elevador y en su conjunto se resuelva dicha movilidad.

Articulo 7.5.3. Aseos

1.- Sin perjuicio de lo determinado para los aseos en el articulo 7.4.4, los
establecimientos destinados al uso comercial donde exista estancia de publico, sea
de venta o de prestaciéon de servicio, deberan disponer de aseos sujetos a las
siguientes condiciones:

a) Los establecimientos de hasta doscientos cincuenta (250) metros cuadrados de
superficie Util de venta o exposicion contaran con aseos independientes para uno
y otro sexo, con una pieza de lavabo y otra de inodoro (este en cabina
independiente).
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A la dotacion indicada en el apartado anterior, se le anadira una pieza de lavabo
y otra de inodoro (este en cabina independiente) por cada doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados o fraccidén superior a cien (100) metros cuadrados de
superficie adicional.

b) En aquellos establecimientos que, por sus caracteristicas en proporcién a la
superficie necesaria para exponer mercancia, no sea previsible gran afluencia de
publico (venta y exposicion de muebles, coches, articulos de jardineria, etc.) la
provision de aseos sefialada en los apartados anteriores podra reducirse a la
mitad.

c) No serd obligatorio duplicar los aseos en locales de dimensién inferior a cincuenta
(50) metros cuadrados de superficie util, pudiendo alcanzar cien (100) en
aquellos casos donde no existe estancia de publico.

d) En los establecimientos de hasta cincuenta (50) metros cuadrados de superficie
atil que no dispongan de puestos de trabajo (local destinado a maquinas
expendedoras, etc.) estaran exentos de disponer aseos.

Se considera que existe estancia de publico cuando se requiere de un tiempo de
permanencia elevado (peluquerias, centros de masaje, centros de yoga, etc.) y no
implica una atencidon inmediata, existiendo zonas habilitadas o disponiendo de
mobiliario para la espera (sillas, etc.).

Cuando los locales se agrupen en un mismo inmueble compartiendo zonas comunes
interiores, tal y como ocurre en las galerias y centros comerciales, la dotacion de
aseos podra concentrarse en recintos de uso comun, manteniendo el nimero y
condiciones con referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de
uso publico.

Articulo 7.5.4. Iluminacion y ventilacion

La luz y ventilacion de los establecimientos comerciales podran ser natural o
artificial.

En caso de que sea natural podra ser a fachada, techo o a patio teniendo en cuenta
las dimensiones de los mismos. Los huecos de luz y ventilacion deberan tener una
superficie total no inferior a un octavo (1/8) de la que tenga la planta util del local y

no distar mas de diez (10) metros de cualquier punto del establecimiento.

Articulo 7.5.5. Condiciones de los aparcamientos
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La dotacion de aparcamientos que se indica en este articulo es de aplicacion cuando
se instalen actividades y usos compatibles en edificaciones existentes. Las
actividades comerciales en la categoria pormenorizada de comercio medio contaran
con una plaza de aparcamiento destinadas a clientes en el edificio donde se emplace
el local, por cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util de venta, o fraccidn,
mientras que en la categoria de agrupaciones comerciales y grandes
establecimientos comerciales, contaran con una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie Util de venta, o fraccion.

Las actividades de restauracion cuyo aforo integro sea superior a doscientos (200)
clientes, contaran con una plaza de aparcamiento por cada veinte (20) clientes o
fraccion.

El acceso a la dotacidn de plazas de aparcamiento desde via publica o desde el propio
local se hara con total independencia del resto de la edificacion donde pudiera estar
contenido el establecimiento en caso de inmueble con uso residencial, mediante vias
de circulacién interior exclusivas, inclusive el area entre vehiculos de la actividad
comercial y los privados de los moradores del resto del inmueble. Queda exceptuado
de esta condicién el acceso rodado de los vehiculos.

Articulo 7.5.6. Carga y descarga

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados
o los setecientos cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra dentro
de la parcela o de la edificacidn y fuera, por tanto, del espacio publico, de un espacio
independiente para carga y descarga (donde pueda efectuar la maniobra un vehiculo
industrial) de dimensiones minimas siete (7) metros de longitud, cuatro (4) de ancho
y una altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros que se
aumentara en una unidad por cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccidon superior
a quinientos (500). Estos espacios se dispondran de tal forma que permitan las
operaciones de carga y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin
entorpecer el trafico vial ni el acceso de vehiculos al establecimiento.

El resto de los casos que no sea obligatorio, la carga y descarga se realizara desde
los espacios de reserva existentes en la via publica, desde el interior de la parcela o
edificacion si se decidiese, respetando las dimensiones indicadas en el parrafo
anterior.

Articulo 7.5.7. S6tano comercial
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1.-

2.-

Salvo lo que disponga la normativa zonal, el uso comercial que se disponga en la
planta sétano podra ser independiente o estar vinculado a un local en planta baja,
siendo su altura libre minima las indicadas en el articulo 7.4.2 de esta Ordenanza.

En edificios de obra nueva o reestructuracion total, en los locales situados en planta
sotano y vinculados fisica y funcionalmente a los de planta superior, debera dejarse
una abertura de comunicacion entre ambos niveles con una superficie superior al 15
% de la zona destinada al publico en este sétano. Este porcentaje podra obtenerse
de la suma de toda clase de huecos y escaleras que comuniquen ambos locales. En
cualquier caso, la superficie de al menos una de las aberturas no podra ser inferior
a quince (15) metros cuadrados.

Articulo 7.5.8. Pasajes comerciales
Las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja formando un
pasaje que tendra acceso para el publico por ambos extremos con una anchura
superior a cuatro (4) metros.

Queda prohibido disponer de accesos a zonas de uso residencial por estos pasajes.

Articulo 7.5.9. Actividades comerciales fuera de locales

Unicamente se permite el ejercicio de actividades comerciales en las zonas comunes
interiores cuando se trata de edificios exclusivos destinados al uso comercial, siempre

que cumplan las siguientes condiciones:

a) Tendran caracter ocasional y efimero.

b) No podran menoscabar las condiciones de seguridad y salubridad del edificio. En
especial, su ubicacidn en ningln caso podra afectar los recorridos de evacuacion
del edificio circunstancia que debera de venir justificada en la documentacion
técnica que se presente para la obtencion de los correspondientes titulos
habilitantes.

c) Solo requeriran de instalaciones u obras que cumplan con las condiciones de
provisionalidad establecidas en la normativa, esto es, estructuras o puestos

desmontables.

d) No ocuparan una superficie superior al 1 % de la superficie de venta total del
edificio.

e) Contaran con los correspondientes titulos habilitantes.
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Capitulo 6. Condiciones del uso terciario: categoria despachos

profesionales

Articulo 7.6.1. Condiciones generales de los despachos profesionales

Se trata de un local en el que realizan trabajos profesionales que no genera afluencia
de publico, bien como anejo a la vivienda del titular, en cuyo caso no puede superar
50 % de la superficie construida de la vivienda, o bien como local independiente en
un edificio en el que predominan otros usos.

Sin perjuicio de las condiciones que se determina para los despachos profesionales
domeésticos en las normas urbanisticas, cuando el despacho profesional se disponga
como anejo a la vivienda éstos se ajustaran a las siguientes consideraciones:

a) Se aplicardan las condiciones de la vivienda a los que estén anexos,
manteniéndose en todo caso las condiciones minimas de la vivienda segun las
condiciones de habitabilidad vigentes o norma que lo sustituya y en el que no se
genera afluencia de publico, es decir de escaso acceso al publico, en los que las
personas acuden citadas de forma personalizada y en nimero limitado.

b) Los espacios destinados a despacho profesional y a vivienda estaran
diferenciados espacialmente y su utilizacién debe ser individualizada, es decir,
gue no puede haber en una pieza utilizacidon simultdnea o compartida de
despacho profesional doméstico y de piezas integrante en el programa de
vivienda.

c) Podra situarse en cualquier planta del edificio con uso residencial vivienda y no
requeriran de la tramitacion de cambios de uso, sin perjuicio de la
correspondiente autorizacion a la que estén sujetas las obras de
acondicionamiento.

En el caso de que el despacho profesional se disponga como local independiente ha
de cumplir con las condiciones exigidas a las oficinas.

Capitulo 7. Condiciones del uso terciario: categoria de oficina

Articulo 7.7.1. Determinaciones generales del uso de oficina

Las oficinas en edificios exclusivos y locales se ajustaran a la legislacidn sectorial aplicable
en materia de seguridad y salud en el trabajo.

@ Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
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Articulo 7.7.2. Altura libre minima

La altura de piso a techo libre todo tipo de elementos serd como minimo de dos con
cincuenta (2,50) metros, pudiéndose reducir hasta los dos con veinte (2,20) metros en
zonas de aseos, office o almacén.

Articulo 7.7.3. Comunicacion y circulacion interior

El sistema de comunicacién y circulacidon interior resolvera como minimo las
condiciones exigidas por el Cédigo Técnico de la Edificacion y cumplira asimismo las
condiciones exigidas en las normativas sectoriales aplicables.

Se dispondra de ascensores cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a siete (7) metros incluidas las plantas bajo rasante no destinadas
exclusivamente a instalaciones. El numero y la capacidad de las mismas se
adecuaran al nivel de ocupaciéon y movilidad previsto. Los aparatos elevadores
podran ser sustituidos por escaleras mecanicas, siempre que haya, al menos, un
aparato elevador y en su conjunto se resuelva dicha movilidad.

Articulo 7.7.4. Aseos

En locales de hasta doscientos (200) metros cuadrados de superficie Util destinada
al uso principal de oficina (sin computar almacén, cuarto de instalaciones, etc), los
aseos seran independientes para uno y otro sexo y cada aseo estara dotado de una
pieza de lavabo y otra de inodoro ubicada en cabina independiente. A cada aseo se
le afiadird una pieza de lavabo y otra de inodoro en cabina independiente por cada
doscientos (200) metros cuadrados o fraccién superior a cien (100) metros
cuadrados de superficie edificada adicional. En locales de dimension inferior a
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie Gtil podra dispensarse de la condicion
de duplicar los servicios por sexos.

Sin perjuicio de la normativa especifica en materia de accesibilidad, se podra no
exigir que se disponga de aseos accesibles cuando el local/establecimiento no se
encuentre abierto al publico y Unicamente las personas acudan citadas de forma
personalizada y en niumero limitado, la superficie util de la zona de uso privado de
uso exclusivo de los trabajadores del centro de trabajo no exceda de cien (100)
metros cuadrados, ni el nimero de trabajadores exceda de diez (10).

En el caso de que se trate de locales de oficinas agrupados, analogamente, podran

concentrarse las dotaciones de aseos, manteniendo el nimero y condiciones con
referencia a la superficie total, incluidos los espacios comunes de uso publico.
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Articulo 7.7.5. Condiciones de los aparcamientos

1.- La dotacion de aparcamientos que se indica en este articulo es de aplicacién cuando
se instalen actividades y usos compatibles en edificaciones existentes. Las oficinas
con mas de veinte (20) empleados y con intenso acceso de publico y en edificio de
oficinas, contaran con una plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados de superficie Gtil, o fraccion, de oficina.

2.- El acceso peatonal a la dotacidn de plazas de aparcamiento desde via publica o desde
el propio local se hara con total independencia del resto de la edificacion donde
pudiera estar contenido el establecimiento en caso de inmueble con uso residencial,
mediante vias de circulacidn exclusivas, inclusive el area entre vehiculos de la
actividad terciaria y los privados de los moradores del resto del inmueble. Queda
exceptuado de esta condicidn el acceso rodado de los vehiculos.

Capitulo 8. Condiciones del uso terciario: salas de reunion

Articulo 7.8.1. Determinaciones generales del uso de salas de reunion

Los locales que hayan de destinarse al uso de salas de reunién (discotecas, salas de fiesta
y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y otros locales en
los que se practiquen juegos de azar, etc.) se ajustaran a la legislacién sectorial aplicable
y en concreto a la Ley 7/2011, de 5 de abril, de actividades clasificadas y espectaculos
publicos y otras medidas administrativas complementarias y a los reglamentos, asi como
a los reglamentos y ordenanzas que la desarrollen.

En ausencia de regulacion en dicha normativa, sera de aplicacion lo dispuesto en este
capitulo.

Articulo 7.8.2. Aseos

Se estableceran inodoros, urinarios y lavabos a razon de cuatro (4) plazas de urinarios,
dos (2) inodoros y dos (2) lavabos para caballeros y seis (6) inodoros y dos (2) lavabos
para sefioras, por cada quinientos (500) espectadores (o participantes) o fraccion
superior a doscientos (200), reduciéndose aquellas cifras a la mitad en el caso de que el
aforo sea inferior a trescientos (300) espectadores o participantes.

Articulo 7.8.3. Condiciones de los aparcamientos

Para el uso de sala de reunién se dispondra como minimo una plaza de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util de local destinada al uso principal y

usos complementarios para su funcionamiento.
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Articulo 7.8.4. Altura libre minima

La altura libre minima sera de tres con veinticinco (3,25) metros. La altura libre de todo
tipo de elementos (cuando se disponga falso techo, por ejemplo) sera, en todas las
plantas, como minimo de dos con ochenta (2,80) metros. En zonas de aseos, vestuarios
y oficinas, se permitiran alturas libres minimas de dos con cincuenta (2,50) metros.

Capitulo 9. Condiciones del uso industrial

Articulo 7.9.1. Determinaciones generales del uso industrial

1.- Todas las categorias de este uso deberan cumplir con la legislacion sectorial vigente
en cuanto a condiciones constructivas, orden, limpieza y mantenimiento,
sefializacion; condiciones ambientales, iluminacién, ventilacion y servicios
higiénicos.

2.- Los establecimientos destinados a uso industrial en edificios de uso residencial se
situaran por debajo de las plantas de viviendas y el acceso desde via publica se hara
con total independencia de éstas mediante portales y vias de circulacion interior de
la edificacion propios. Los locales con este uso no podran servir de paso ni tener
comunicacidn directa con ninguna vivienda o zonas comunes de las mismas, salvo
la particularidad de los talleres domésticos.

3.- La superficie que ocupa una industria 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 exposicion y venta, si éstas tienen acceso independiente de los
locales destinados a trabajo industrial, bien directo desde el exterior o a través de
un vestibulo de distribucién, las cuales ademas de la legislacion sectorial aplicable
de industrias, en cualquier caso deberan cumplir la normativa que corresponde a
cada uso.

4.- En nueva edificacién, cuando se implante la industria en areas de uso calificado
distinto al industrial, dispondra los muros de separacion con los colindantes, a partir
de los cimientos, dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un
minimo de cinco (5) centimetros, o solucién técnica equivalente que justificadamente
pueda adoptarse, no teniendo contacto con los edificios colindantes, excepto en las
fachadas, donde se dispondra solucién técnica adecuada que mitigue las
transmisiones de cualquier naturaleza a los mismos. Asimismo, y en especial en los
talleres de reparacion y de automoviles, se dispondran las soluciones técnicas que
aislen adecuadamente a locales y viviendas situadas en el mismo edificio de
transmisiones de cualquier naturaleza.
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5.- En inmuebles de uso residencial, entre las veintidds (22) horas y las ocho (8) horas
sOlo se permitird la carga y descarga de vehiculos de motor con masa maxima
autorizada de tres mil quinientos (3.500) kilogramos y siempre en el interior del local
a puerta cerrada.

Articulo 7.9.2. Alturas libres minimas

1.- Excepto en los talleres domésticos, que podran alcanzar la altura libre minima del
uso residencial, la altura libre minima sera de tres con cuarenta (3,40) metros y en
zonas de aseos, vestuarios y oficinas se permitiran alturas minimas de dos con
cincuenta (2,50) metros.

2.- Particularmente, en zonas asi definidas expresamente en el Cddigo Técnico de la
Edificacion (tales como aseos, cuartos técnicos, etc.) la altura minima de dos con
cincuenta (2,50) metros podra reducirse en las condiciones referidas por el Real
Decreto.

Articulo 7.9.3. Ventilacion e iluminacion

La luz y ventilacién de estos edificios destinados al uso industrial podran ser natural o
artificial:

a) En caso de que sea natural podra ser a fachada o a patio teniendo en cuenta las
dimensiones de los mismos segun las presentes Ordenanzas. Los huecos de luz
y ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a un octavo (1/8) de
la que tenga la planta del local y no distar mas de quince (15) metros de cualquier
punto del local, ayudada, si fuese necesario, por luz y ventilacion artificial.

b) En caso de que sea artificial se exigira la presentaciéon de los proyectos detallados
de las instalaciones de iluminacién y acondicionamiento de aire.

Capitulo 10. Condiciones del uso industrial: categoria de industria

Articulo 7.10.1. Aseos

Sera de aplicacion lo sefialado para los aseos en las condiciones generales del uso
terciario en el articulo 7.4.4.

Articulo 7.10.2. Condiciones de los aparcamientos
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La dotacidén de aparcamientos que se indica en este articulo es de aplicacion cuando se
instalen actividades y usos compatibles en edificaciones existentes. Las actividades de
industria contaran con una plaza de aparcamiento por cada doscientos (200) metros
cuadrados de superficie Util, o fraccidon, del establecimiento o parcela, en caso de que sea
independiente.

Articulo 7.10.3. Carga y descarga

Todo establecimiento en la categoria de industria dispondrd de una zona de acceso
independiente de carga y descarga dentro de la parcela de la edificacion y fuera, por
tanto, del espacio publico, donde pueda efectuar la maniobra un vehiculo industrial
grande, sin interrumpir el trafico vial, cuyas condiciones seran las siguientes:

a) La maniobra del vehiculo industrial de entrada o salida de la parcela o edificacion
nunca podra realizarse marcha atras.

b) Cuando la superficie Util del establecimiento, en caso de que forme parte de un
inmueble con otros locales, o de la parcela en caso de un Unico propietario, sea
superior a quinientos (500) metros cuadrados, e inferior a dos mil quinientos
(2500), la superficie minima de la zona de carga y descarga sera de nueve (9)
metros de largo por tres (3,00) metros de ancho, con una franja perimetral de
un (1,00) metro para circulacion.

c) En caso de que la superficie sea superior a dos mil quinientos (2500) metros
cuadrados e inferior a siente mil (7000), dispondran de una zona de acceso
independiente para carga y descarga donde pueda efectuar la maniobra un
vehiculo articulado con una superficie minima de dieciséis con cincuenta (1650)
metros de largo por cuatro (4) metros de ancho sin interrumpir el trafico vial por
cada tres (3000) metros cuadrados de superficie Util de venta o fraccidén. Para
superficies mayores de siete mil (7000) metros cuadrados, se duplicara la zona
de carga y descarga en una unidad cada cinco mil (5000) metros cuadrados o
fraccion.

Capitulo 11. Condiciones del uso industrial: categoria de taller

industrial

Articulo 7.11.1. Aseos

Sera de aplicacion lo sefialado para los aseos en las condiciones generales del uso
terciario en el articulo 7.4.4.

Articulo 7.11.2. Condiciones de los aparcamientos
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La dotacidén de aparcamientos que se indica en este articulo es de aplicacion cuando se
instalen actividades y usos compatibles en edificaciones existentes. Se dispondra una
plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie, a excepcion
de los talleres de reparacidon de automoviles que dispondran de una plaza de
aparcamiento por cada veinticinco (25) metros cuadrados de superficie util del taller.

Capitulo 12. Condiciones del uso dotacional y equipamiento

Articulo 7.12.1. Condiciones generales del uso dotacional y de
equipamiento

1.- Las categorias del uso dotacional y de equipamiento deberan cumplir con la
legislacidon sectorial vigente y aplicables para cada una, en cuanto a condiciones
constructivas; orden, limpieza y mantenimiento; sefializacién; condiciones
ambientales; iluminacion, ventilacion y servicios higiénicos.

2.- En edificios de uso residencial se situaran por debajo de las plantas de viviendas y
el acceso a dichos establecimientos desde via publica se hara con total independencia
de éstas, mediante portales propios y vias de circulacion interiores exclusivas. Los
establecimientos no podran servir de paso ni tener comunicacion directa con ninguna
vivienda o zonas comunes de las mismas.

3.- La referencia a superficie Util se entendera la destinada al uso principal excluyéndose
las superficies destinadas a acceso restringido, inaccesibles para los usuarios del
edificio o establecimiento, tales como despachos privados, zonas de almacenaje,
zonas de carga y descarga, aparcamientos de vehiculos privados, etc.

Articulo 7.12.2. Altura minima en locales

En general, sera de aplicacion lo sefialado para el uso terciario, categoria de comercio si
bien la altura minima en aquellos equipamientos y dotaciones en los que se ejerzan
actividades administrativas relacionadas con uso de oficinas podran tomar las alturas
minimas de estas. De cualquier manera, las alturas libres de las edificaciones destinadas
a dotaciones y equipamientos responderan 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.

Articulo 7.12.3. Circulacion interior. Comunicacion entre plantas
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1.-

El sistema de comunicacion, circulacion interior y evacuacion de los ocupantes
resolverd como minimo las condiciones exigidas por el Cdédigo Técnico de la
Edificacidon y, asimismo, cumplird las condiciones especificas que, en funcion de la
categoria, que establezcan las normativas sectoriales.

El nimero de escaleras entre cada dos pisos de un mismo local dotacional o de
equipamiento sera de una por cada quinientos (500) metros cuadrados de superficie
util en el piso inmediatamente superior, o fraccion mayor de doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados.

Se dispondra de ascensores cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento
sea superior a siete (7) metros, incluidos las plantas bajo rasante no destinadas
exclusivamente a instalaciones, salvo que la normativa sectorial de accesibilidad
regule este aspecto de forma mas exigente. El nimero y la capacidad de las mismas
se adecuaran al nivel de ocupacion y movilidad previsto por el centro. Los aparatos
elevadores podran ser sustituidos por escaleras mecanicas, siempre que haya, al
menos, un aparato elevador y en su conjunto se resuelva dicha movilidad.

Articulo 7.12.4. Aseos

Los establecimientos dedicados al uso dotacional o equipamiento deberan disponer
de cuartos de aseos cuyo emplazamiento sera tal que no sea posible la vision del
interior de los mismos desde dependencias del establecimiento destinada a clientes
o trabajadores y no comunicardn directamente con estas zonas, siendo
independientes para uno y otro sexo.

Se establecera como minimo en cada aseo un inodoro y un lavabo con ventilacion
natural o forzada de probada garantia, cuyas dimensiones deberan permitir su
utilizacidén sin dificultades o molestias, de facil acceso, adecuados a su uso y de
caracteristicas constructivas que faciliten su limpieza.

Cada aseo se dotara de los siguientes accesorios minimos: dosificador de jabdn,
toallas de un solo uso o secador de manos, espejo, papelera, dispensador de papel
higiénico y perchero o colgador. Ademas, se exigira la instalacion de sistemas
temporizadores de las luminarias y sistemas economizadores del agua.

Los establecimientos dedicados al uso dotacional o equipamiento deberan disponer
de cuartos de aseos independientes para uno y otro sexo por cada mil (1000) metros

cuadrados o fraccion de superficie Gtil del local.

En locales de dimension inferior a quinientos (500) metros cuadrados de superficie
util podra dispensarse de la condicién de duplicar los servicios por sexos.
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6.- En caso de actividad con acceso de clientes o permanencia de pubico, deberan
disponer de cuartos de aseos independientes para uno y otro sexo por cada cincuenta
(50) plazas de aforo integro, o fraccidon, de la actividad.

Articulo 7.12.5. Iluminacion y ventilacion

La luz y ventilacion de los establecimientos destinados al uso de equipamiento y
dotacional podra ser natural o artificial. En caso de que sea natural podra ser a fachada,
techo o a patio teniendo en cuenta las dimensiones de los mismos determinadas en estas
Ordenanzas. Los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no inferior
a un octavo (1/8) de la que tenga la planta util del local y no distar mas de diez (10)
metros de cualquier punto del establecimiento.

Articulo 7.12.6. Condiciones de los aparcamientos

1.- Sin perjuicio de las dotaciones de aparcamiento establecidas en las normas
urbanisticas para el uso de equipamiento o dotacion, y de las excepciones reguladas
en estas Ordenanzas, cuando se trate de disponer dichos usos en edificios existentes,
ya sea como compatibles o alternativos de otros usos pormenorizados o principales,
el numero de plazas exigibles seran los referidos a continuacion:

Ocio: Una (1) plaza por cada trescientos (300) metros cuadrados, o
fraccion, de superficie util del inmueble o establecimiento.

- Religioso: Una (1) plaza por cada trescientos (300) metros cuadrados,
o fraccion, de superficie util del inmueble o establecimiento.

- Docente o educativo: Una (1) plaza por cada cuatrocientos (400)
metros cuadrados, o fraccidon, de superficie Gtil del inmueble o
establecimiento.

- Deportivo: Una (1) plaza por cada doscientos cincuenta (250) metros
cuadrados, o fraccién, de superficie Util en caso de establecimientos
de mas de quinientos (500) metros cuadrados de superficie Util.

- Cultural: Una (1) plaza por cada quinientos (500) metros cuadrados,
o fraccion, de superficie Gtil del establecimiento. En caso de
auditorios, teatros o similares, se debera contar con una (1) unidad
cada veinte (20) plazas de aforo, o fraccion.
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- Sanitario o salud: Una (1) plaza por cada doscientos (200) metros
cuadrados, o fraccién, de superficie Uutil del inmueble o
establecimiento.

- Bienestar social o social asistencial: Una (1) plaza por cada trescientos
(300) metros cuadrados, o fraccion, de superficie Util del inmueble o
establecimiento.

- Servicios urbanos o comunitarios: Exceptuando gasolineras vy
estaciones de servicio, una (1) plaza por cada doscientos (200)
metros cuadrados, o fraccidon, de superficie Gtil del inmueble o
establecimiento, en caso de que sea independiente.

La superficie util se entendera la destinada al uso principal excluyéndose las superficies
destinadas a acceso restringido, inaccesibles para los usuarios del edificio o
establecimiento, tales como despachos privados, zonas de almacenaje, zonas de carga y
descarga, aparcamientos de vehiculos privados, etc.
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Titulo 8.- Condiciones generales de los aparcamientos-

garajes en los edificios y espacios libres

Capitulo 1. Dotacion de aparcamientos

1.-

@ Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife

Articulo 8.1.1. Definicion de los espacios para aparcamientos

Aparcamiento: Es el espacio con acceso directo desde la via publica, bien en parcelas
adaptadas o bien en parte o en todo un edificio, que se destinan al estacionamiento
de vehiculos.

Garaje: Es un espacio edificado, generalmente perteneciente a una parte del edificio,
gue contiene los aparcamientos.

Estacionamiento: Es el espacio destinado en la via publica o espacio privado a la
permanencia indeterminada de un vehiculo.

Articulo 8.1.2. Aplicacion de las condiciones generales del uso de
aparcamiento

Las condiciones que se sefialan para el uso de garaje-aparcamiento se aplicaran a
las obras de nueva edificacion y a los edificios o locales resultantes de obras de
reestructuracién o rehabilitacion total. En edificios existentes serd asimismo de
aplicacidon en el resto de las obras si su ejecucidon implica cambio de uso o
modificaciéon de viviendas o locales que aconseje la exigencia de su cumplimiento,
tal y como sefialan las normas urbanisticas y estas Ordenanzas.

También se aplica en los solares o parcelas que la normativa vigente lo establezca y
permita su uso (usos provisionales, por ejemplo).

No podra cambiarse el uso de los espacios destinados a albergar la dotacién de
plazas de aparcamiento considerada como obligatoria por el planeamiento vigente.

Articulo 8.1.3. Caracter publico o privado de los aparcamientos

Sin perjuicio de lo expresado en el articulo anterior, en funcidén del régimen de
utilizacién publica o privada de los garajes-aparcamientos, a los efectos de estas
Ordenanzas para el establecimiento de las condiciones particulares, se distinguen las
siguientes clases:

a) Aparcamiento de utilizacion publica:
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Es el espacio o edificio destinado a la provision de plazas de aparcamiento
rotatorio o disuasorio. En ambos casos su régimen de utilizacién caracteristico
es el estacionamiento temporal, en el que cualquier usuario puede acceder a
cualquier plaza de forma gratuita o mediante cobro. En este segundo caso, se
admite la explotacidn privada, en régimen de concesion municipal.

b) Aparcamiento de utilizacién privada:

Es el espacio o edificio destinado a la provision de plazas de aparcamiento
exigidas para los dos casos siguientes en los que su régimen de utilizacion
caracteristico es el estable, en el que sus usuarios acceden a plazas
generalmente determinadas y de larga duracion:

e Como dotacién al servicio de los usos de un edificio publico o privado,
mediante aparcamiento privado.

e Como dotacidén para mejorar la dotacion al servicio de los usos del entorno,
mediante aparcamiento para residentes propietarios de viviendas o de locales
de uso terciario o de equipamientos, asi como por las personas fisicas o
juridicas con alta fiscal en el Impuesto de Actividades Econdmicas con
domicilio profesional o social situado en un ambito incluido dentro de la zona
de influencia o de referencia delimitada al efecto en el Plan General de
Ordenacién.

c) Aparcamiento de utilizacion mixta:

Es el espacio o edificio, que combina el aparcamiento privado y aparcamiento
publico.

Articulo 8.1.4. Movilidad interna en los garajes-aparcamientos

Los garajes-aparcamientos podran resolver su movilidad interna segun los siguientes
sistemas:

a) Convencional: Cuando los vehiculos acceden a sus plazas autbnomamente.

b) Mecanico: Donde los vehiculos para acceder a la plaza requieren, en todo o en
parte del recorrido, la ayuda de medios mecanicos ajenos a los mismos.

Capitulo 2. Condiciones de la dotacion de plazas de aparcamiento
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Articulo 8.2.1. Definicion de las condiciones de dotacion de
aparcamiento

1.- Condiciones sobre dotacién de plazas de aparcamiento, son las que se establecen
para regular el niumero de plazas de aparcamiento al servicio de un edificio de uso
publico o privado segun los usos que se implanten y las determinaciones que en su
caso se establezcan en el planeamiento urbanistico.

2.- Se entiende por dotacidn el numero minimo de plazas de aparcamiento que,
necesariamente y, en aplicacidon de los estandares establecidos, deben realizarse.

Articulo 8.2.2. Criterios de calculo de la dotacion de aparcamiento de
utilizacion privada

1.- La dotacién de servicio de aparcamiento de un edificio, local o actividad se
determinara, en funcién del uso al que se destinen, de su superficie, de su
localizacién y, en su caso, del nimero previsto de usuarios.

2.- Si la dotacion de aparcamiento se expresa en unidades o plazas de aparcamiento
por superficie 0 metros cuadrados construido, se entendera que el cdmputo se realiza
sobre la superficie construida del uso principal y de los usos complementarios o
precisos para el funcionamiento del mismo y de los usos compatibles o secundarios,
en su caso, computando los espacios destinados a almacenaje y elementos de
distribucion, pero no los cuartos de instalaciones de servicios y semejantes. Si el
resultado de aplicar las reglas anteriores es un niumero decimal, se redondeara al
numero entero inmediatamente superior.

3.- Ladotacidn de aparcamiento resultante se entendera referida a plazas para vehiculos
automoviles, excepto en aquellos casos en los que por las caracteristicas de los
vehiculos de los usuarios del edificio o actividad se establezca justificadamente otro
tipo de vehiculo.

Articulo 8.2.3. CoOmputo de la dotacidn global de aparcamientos

1.- La dotacion total de plazas de aparcamiento correspondientes a un edificio o
actividad sera la resultante de la suma de las dotaciones establecidas para cada uno
de los usos o actividades que se desarrollen en el mismo.

2.- El nimero de plazas cubrird en primer lugar la dotacion minima correspondiente a
los usos que la exigen. Si el numero de plazas supera la dotacién exigida para los
distintos usos, el exceso tendra la consideracion de plazas de libre disposicion salvo
otras determinaciones contenidas en el planeamiento urbanistico.
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1.-

Articulo 8.2.4. Supuestos de dispensacion para la dotacion de
aparcamientos

Ademas de lo sefialado en las normas y en el articulo 3.1.5 de las presentes
Ordenanzas, se exime de la obligacién de disponer de la dotacién de aparcamiento,
en aquellos solares o parcelas en los que concurran las siguientes circunstancias
excepcionales:

a) En edificios incluidos en el Catalogo de Proteccién, cuando el nivel de proteccion
de estos impida materialmente la realizacion de las obras necesarias para ello.

b) En edificios existentes, cuando se realice un cambio de uso, se modifique el
numero de viviendas (o locales) o se instale una actividad, siempre que se
cumplan las circunstancias del articulo 8.2.6.

c) En parcelas o solares en los que sélo tengan fachada a calles exclusivamente
peatonales.

d) En parcelas o solares en las que exista una evidente dificultad de habilitar el
acceso de vehiculos por las caracteristicas funcionales del viario por el que se
accede o por la proximidad de puntos conflictivos desde el punto de vista de la
ordenacion vial. En estos casos requerira informe de Seguridad Vial que refleje
tales circunstancias.

El Ayuntamiento, para usos no residenciales, a tenor de las caracteristicas y de las
condiciones de su ambito de implantacidon podra exigir dotaciones de servicio de
aparcamiento superiores a las establecidas en las normas urbanisticas del Plan
General de Ordenacion. Asimismo, se podra exigir el cumplimiento de la dotacion de
servicio de aparcamiento en aquellas implantaciones o cambios de usos o actividades
que, sin dar lugar a obras de nueva edificacion o reestructuracion, sean susceptibles
de generar gran afluencia de vehiculos.

Articulo 8.2.5. Condiciones particulares en la edificacion para la
dotacion de aparcamientos

Con el fin de evitar desmontes o movimientos de tierra en condiciones de colindancia
con edificaciones existentes y resolver las dificultades derivadas de disponer
aparcamientos para vehiculos (sean estos exigidos por la normativa o no) en
parcelas de una determinada superficie, se establece que en las parcelas que tengan
asignado la tipologia de edificacién cerrada, independientemente de su uso principal,
y cuenten con un solo frente o fachada a una Unica via o espacio publico con una
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longitud igual o inferior a veinte (20) metros, se podra facultar que la planta sétano
destinada a aparcamientos sobresalga de la rasante de la via lo suficiente como para
poder permitir su acceso. Dicha planta, situada por debajo de la planta baja, debera
cumplir con los siguientes requisitos:

a) No podran existir ninguna otra planta por debajo y su uso sera exclusivamente
para los aparcamientos vinculados al uso principal o usos compatibles del edificio,
asi como para disponer los accesos al edificio los cuales conllevaran la superficie
precisa para cumplir con esa funcion.

De cualquier manera, el portal de acceso que se sitle en esta planta debera
cumplir con las condiciones de acceso a las edificaciones y circulacién interior
sefialadas en estas Ordenanzas, de manera expresa, con la altura minima libre
de piso a techo de dos con cincuenta (2,50) metros.

b) La distancia entre la cara inferior del forjado de piso de la planta baja y la rasante
oficial de la via no sera superior a dos con veinte (2,20) metros, medida en cada
punto de su fachada. La altura libre de dicha planta sétano sera obligatoriamente
de dos con cuarenta (2,40) metros, sin perjuicio de lo indicado en el parrafo
anterior, pudiendo alcanzar los dos con diez (2,10) metros en zonas puntuales
por situaciones estructurales o paso de las instalaciones.

c) La susodicha planta no computara a efectos del calculo del nimero de plantas
siempre que, ademas de cumplir con el apartado anterior, no supere la altura
reguladora maxima (ARM).

o
N
: 1 _
WCubierta . ‘ graeeens {:La Altura Reguladora Maxima :
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I : | H
o =V
i B B © eeeeerereeer e
: ; . Pheeees o N nm < it La altura libre de esta planta :
: destinada exclusivamente : : . ‘Planta Baja ‘ R 1ise deberd ajustara :
@ Uso de aparcamiento. . ot i:obligatoriamente a 2,40
MsssssssssssssssssssssssssssssssssssEsmst H -- g ] o E : metros, con la salvedad de lo E
s NG o | i indicado para el acceso al }
Hstano £ 1 .. portal. :

Ejemplo de seccion de edificio con dos plantas de altura
maéaxima y planta destinada a aparcamientos

d) El volumen resultante del edificio y la composicién de su fachada deberan
armonizar con la existente en los edificios colindantes de tal manera que no se
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2.-

desvirtle la homogenizacion de las lineas de cornisa ni se evidencie una lectura
desigual del nimero de plantas con respecto a los edificios existentes, no
pudiéndose generar medianeras vistas ni alturas superiores a las de los edificios
con los que colinda.

Cubierta N
s iila linea de cornisa debera :
i:ajustarse a los edificios :
i & colindantes. :
Planta 12
— | I Ei disefio de la fachada tendra :
i : que evitar la apariencia de una
Planta Baja [ PIAOERINAS) o] ;
O..: ‘
Lo
- = N
Sotano————

Ejemplo de composicion de fachada en edificio con dos plantas de altura
maxima y planta destinada a aparcamientos

En el caso de que se decidiese disponer de plazas de aparcamientos en un edificio,
aun estando exentos de su obligacion por el planeamiento, podran acogerse a las
condiciones particulares de este articulo siempre y cuando se alcance la dotacion
minima de una (1) plaza de aparcamiento por cada dos (2) viviendas o por cada
ciento cincuenta (150) metros cuadrados construidos en otros usos distintos al
residencial.

Articulo 8.2.6. Dotacion de aparcamientos en edificios existentes

No sera exigible en edificios existentes la dotacion de aparcamientos prevista en
estas Ordenanzas cuando se trata de autorizar un cambio de uso, modificar el
numero de viviendas (o locales) o la instalacién de actividad en un edificio existente
o establecimiento vinculado, siempre que se acredite:

a) La imposibilidad de ejecucion de las plazas derivado de la superficie o forma del
edificio o de la parcela sobre la que se asienta.

b) Que el inmueble existente carece de espacio material (garaje o espacios libres)
destinado al aparcamiento de vehiculos.

c) Que el inmueble existente posee dotacidn de aparcamientos, pero esta cubierta
por los usuarios del edificio.
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Las justificaciones deberdn estar avaladas por certificado técnico o declaracién
responsable emitidos por técnico competente.

2.- Cuando se requiera la dotacion de aparcamientos por no poder justificar lo sefialado
en el parrafo anterior, la persona interesada podra optar por sustituir el
requerimiento de aparcamiento en el propio edificio, por la dotacién de plazas en
otro lugar, siempre que se observen los siguientes requisitos:

a) Las plazas objeto de asignacion, deberan estar ubicadas en un radio de 500
metros del solar donde se pretenda edificar.

b) Para aceptar dicha asignacion sera preciso acreditar por parte de la persona
interesada:

¢ Que el edificio donde se ubique la plaza de garaje-aparcamiento cumpla los
estandares de plazas respecto a su uso, independientemente de la plaza que
se asigna, de acuerdo con la normativa urbanistica aplicable a la fecha de
otorgamiento de la licencia del mismo.

e Ostentar la titularidad dominical de la plaza.

e Vincular mediante expresa declaracién protocolizada en escritura publica, las
plazas en cuestion al edificio en construccion, e inscribir dicha afeccién en el
Registro de la Propiedad y sobre la finca que describa la plaza de garaje
afectada.

En atencidon a lo expuesto, no se podra otorgar titulo habilitante en un edificio
existente sin la presentacién de certificacién del Registro de la Propiedad de la
anotaciéon de la mencionada vinculacion sobre la finca en la que se asignan las plazas.
Dicha anotacion debera efectuarse sobre fincas registrales independientes, cuyo uso,
en la declaracion de obra nueva efectuada, haya sido precisamente el de la plaza de
garaje.

Capitulo 3. Condiciones de los aparcamientos de utilizacion privada

Articulo 8.3.1. Implantacion de aparcamientos de utilizacion privada

1.- Los aparcamientos privados adscritos el uso residencial vivienda se ajustaran a lo
dispuesto en el Decreto 117/2006, sobre las condiciones de habitabilidad o norma
gue lo sustituya, siendo de aplicacién lo dispuesto en esta Ordenanza Unicamente
en todo aquello que no regule la citada norma. También se regiran por dicha norma,
las plazas de aparcamiento que se adscriban a otros usos que coexistan con el uso
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residencial (por tratarse de usos compatibles con el uso residencial segun el
planeamiento vigente).

2.- Los aparcamientos privados podran implantarse en los siguientes lugares:

a)

b)

En espacios no edificados o espacios libres de parcelas o solares:

Sin perjuicio de lo dispuesto en la presente Ordenanza para los espacios libres
de las parcelas, se podra utilizar estos espacios para la provision de
aparcamiento siempre que la superficie ocupada no supere el 50 % de la
superficie libre y sea compatible con el arbolado y vegetacion existente. No se
permiten aparcamientos sobre rasante que impliquen apilamiento de vehiculos.

Excepto en parcelas de uso residencial unifamiliar, los aparcamientos que se
establezcan en los espacios libres deberan presentar sefializaciéon horizontal
sobre el pavimento para la delimitacidon de las plazas de aparcamiento y vias de
circulacion.

En espacios edificados:

e En edificios exclusivos, sobre o bajo rasante.
e En planta baja o inferiores a la baja de los edificios.

e En plantas de piso de las edificaciones destinadas a usos exclusivos no
residenciales, salvo determinacidn expresa de las condiciones particulares de
Plan General de Ordenacion.

e En las cubiertas de los edificios, siempre que el garaje se disponga de forma
tal que los vehiculos no sean visibles desde cualquier punto de la via o
espacios publicos a los que dé frente la parcela.

3.- Podran autorizarse aparcamientos en régimen mancomunado.

4.- Con caracter provisional y con sujecion a las condiciones que se establecen en las

presentes Ordenanzas y resto de normativa sectorial de aplicacion, podra autorizarse
la utilizacion de solares vacantes como aparcamientos en superficie, debiendo
efectuarse una pavimentacion con drenaje, pendiente adecuada y un cerramiento
ajustado a la normativa. Asimismo, en caso necesario, dispondra de la senalizacion

e

iluminacidn necesaria para cumplir adecuadamente con la funcidon de

aparcamiento.
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5.- La superficie minima obligatoria de garaje sera, en metros cuadrados, el resultado
de multiplicar por veinticinco (25) el nimero de plazas de aparcamiento que se
dispongan, incluyendo rampas y areas de acceso y maniobra, y excluyendo nucleos
de comunicacion, cuartos de instalaciones y trasteros.

Articulo 8.3.2. Plaza de aparcamiento

1.- Se define plaza de aparcamiento como el espacio debidamente sefalizado,
destinado a la estancia de un solo vehiculo y colindante con una via de circulacién o
de acceso que cumpla con los requisitos sefialados en esta Ordenanza u otra norma
especifica de aplicacién. Excepto en el uso residencial vivienda, sus dimensiones
minimas seran las siguientes:

Tipo de vehiculo Largo Ancho
Vehiculos de dos ruedas o motocicletas 2,50 1,50
En bateria 4,60 2,40
Automoviles -
En linea o espiga <45° 5,00 2,40
Industriales ligeros y furgonetas 5,70 2,50
Industriales pesados y autobuses 10,00 3,50

2.- Las dimensiones citadas se entenderan dimensiones libres entre ejes de marcas
delimitadoras perimetrales de la plaza, admitiéndose una reduccidon por existencia
de pilares u otros obstaculos fijos y puntuales, de hasta un 5 % tanto en la anchura
como en la longitud de la plaza.

5 | 22,30 § 22,30
: 2,40 i 2,40 i 2,40 T' 2,60 F ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1 |
! o | 0,08 0,05 [ 0,05 0,05 [ o
! o~ 1 T T o
| o | =
ul d R
2 . g L 2 : 3 :
¥ Dimensiéon  minima < ! ¥ !
de plaza en fondo de i i
- . Tt saco i
| : 3 22,40 ! 22,40 |
! g ! !
i <~ 1.72!7 !

Dimensiones con reduccion por existencia de
pilares o similares
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Las plazas delimitadas lateralmente por un muro, tabique u obstaculo continuo fijo
o similar con una longitud superior a un (1,00) metro, dispondran de un sobreancho
de veinte (20) centimetros, por cada lado en que se dé dicha circunstancia. En los
casos de plazas que se sitlen en fondos de saco o no dispongan en ambos lados del
ancho minimo de la via, su dimensidén minima sera de dos con sesenta (2,60) metros
como minimo.

La delimitaciéon de cada plaza se efectuara mediante marcas en el pavimento, no
pudiendo independizarse del resto del aparcamiento mediante ningan tipo de
cerramiento, a excepcion que la normativa urbanistica y sectorial lo admita y en
base a las preceptivas autorizaciones.

Tanto en las vias de circulacidon -que no sean rampas de acceso o de comunicacion
entre plantas- en las que conviven el transito de personas y de vehiculos como en
las plazas de estacionamiento, las pendientes no seran superiores al 5%.

Cuando se pretenda la disposicion de trasteros o similar cuyo acceso se realice a
través de plazas de aparcamiento, vias de circulacién o rampas, Unicamente sera
posible si se dispone de un pasillo de ancho minimo de ochenta (80) centimetros
sobre las dimensiones minimas establecidas. En las plazas de aparcamiento si dicho
espacio no existe, el trastero o similar quedara obligatoriamente vinculado a la plaza
de aparcamiento a través de la que se accede.

Para vehiculos de personas discapacitadas o con movilidad reducida, las dimensiones
y disposicion de plazas de aparcamiento se regulan por las prescripciones al efecto
contenidas en la legislacion sectorial aplicable en materia de accesibilidad y
supresion de barreras fisicas.

En los aparcamientos o estacionamiento colectivos en edificios en régimen de
propiedad horizontal se ejecutara una preinstalaciéon por zonas comunes hasta las
estaciones de recarga ubicadas en las plazas de aparcamiento, mientras que en los
aparcamientos o estacionamiento publicos permanentes, las instalaciones seran las
necesarias para suministrar una estacion de recarga por cada cuarenta (40) plazas,
todo de acuerdo con lo establecido en la (ITC) BT-52, relativa a la instalacion
eléctrica especifica para la recarga de los vehiculos eléctricos

Articulo 8.3.3. Accesos de vehiculos al garaje-aparcamiento

Los accesos de vehiculos desde el exterior a los garajes-aparcamientos ubicados en
edificios o parcelas podran resolverse mediante:
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a)

b)

Vial de sentido alternativo o doble sentido, de entrada y de salida, de tres (3)
metros de anchura minima si es de directriz recta y de tres con cincuenta (3,50)
metros si es de directriz curva, utilizdndose exclusivamente como entrada o
como salida de vehiculos del garaje.

Vial con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de entrada y otro de salida,
permitiendo el cruce de vehiculos. Su anchura minima total si son de directriz
recta sera de seis (6) metros, tres (3) metros por sentido, y si son de directriz
curva, de siete (7) metros, de tres con cincuenta (3,50) metros por sentido.

Estas soluciones seran aplicables a las rampas de acceso y comunicacion entre
plantas tal y como se sefiala en el presente articulo.

La circulacidn de los garajes se proyectara de tal manera que tanto el acceso como
la salida se realicen de frente, excepto en los garajes de las viviendas unifamiliares

y los garajes que tengan una superficie construida inferior a cien (100) metros
cuadrados. (se incluyen los garajes que alcancen esa superficie disefiados de forma
independiente en un mismo edificio).

Las dimensiones minimas libres de los huecos de acceso de vehiculos al interior de
los garajes-aparcamientos cumpliran las siguientes condiciones:

a)

b)

d)

e)

Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Su anchura minima sera coincidente con los accesos a los que sirve indicados en
el punto anterior. En edificios catalogados la anchura minima podra reducirse
previa justificacion.

Su altura minima en todos sus puntos sera de dos con veinte (2,20) metros. En
edificios catalogados la altura minima podra reducirse previa justificacion.

En todas las salidas de los garajes al exterior se situara, dentro de la parcela, un
espacio de cuatro con cincuenta (4,50) metros de fondo minimo cuyo pavimento
tenga una pendiente maxima del cinco (5) por ciento y se ajuste a la rasante de
la acera sin alterar su trazado. En vivienda unifamiliar podra incrementarse la
pendiente de este espacio hasta un nueve (9) por ciento.

La puerta del garaje-aparcamiento no sobrepasara en ningun punto la alineacion
oficial. Si la puerta es de accionamiento automatico dispondra de un sistema de
seguridad que provoque su parada en caso de existir algin obstaculo.

Los accesos a los aparcamientos y garajes se dispondran de tal manera que no
afecten a paso de peatones, al mobiliario urbano, farolas, arboleda o cualquier
otro elemento urbano, debiendo estar debidamente justificado en la
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1.-

documentacidon técnica o proyecto que se aporte en la solicitud de licencia o
autorizacién correspondiente.

Articulo 8.3.4. Rampas de acceso y comunicacion entre plantas

Las rampas de acceso y las de comunicacién entre plantas tendran una pendiente
maxima del 18 % en los tramos de directriz recta y del 16 % en los de directriz
curva, medida esta ultima pendiente en el eje de la rampa, si esta formada por un
vial de sentido Unico o alternativo, o en el eje del sentido interior, si esta formada
por vial con dos sentidos diferenciados. En los tramos curvos, el radio de curvatura
medido en el eje no sera inferior a siete (7) metros, excepto cuando se exija sentidos
diferenciados en cuyo caso se podra llegar a cinco con cincuenta (5,50) metros
medidos en el eje del carril interior.

En los garajes de superficie util inferior a seiscientos (600) metros cuadrados las
rampas podran llegar a una pendiente maxima del 20 % en los tramos de directriz
recta y del 18 % en los de directriz curva, cumpliendo como condiciéon que los
acuerdos de las rampas con los pavimentos de las plantas se efectuaran reduciendo
la pendiente de la rampa hasta un maximo del diez (10) por ciento en, al menos, los
dos con cincuenta (2,50) metros anteriores y posteriores a la linea de acuerdo.

La anchura de las rampas se determinara en funcién de los viales que las forman,
segln los criterios expresados en este articulo y en funcion de las superficies de
aparcamiento a las que sirvan.

En las rampas de acceso y comunicacion entre plantas no se permite reducir su
dimension minima con ningln elemento estructural, constructivo o instalacion,
aunque sean puntuales. En concreto, no se permite disponer puertas o cualquier otro
elemento divisorio en el desarrollo de las rampas que impidan acometerlas de forma
continua.

Los garajes-aparcamientos, dependiendo de su superficie Gtil, dispondran como
minimo de:

a) Cuando su superficie Gtil sea inferior a dos mil (2000) metros cuadrados,
dispondran de un Unico acceso formado por un Unico vial de sentido alternativo
o doble sentido, con ancho minimo de tres (3) metros.

e Los tramos de rampa integrados en el mismo seran de directriz recta. No
obstante, cuando por la configuracion de la parcela la aplicacién de esta
condicion impida resolver la dotacion de aparcamiento al servicio del edificio
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en plantas bajo rasante se admitird al efecto que los tramos de rampa
integrados en el acceso sean de directriz curva.

e Cuando la longitud total del acceso sea superior a veinticinco (25) metros o
los tramos de rampa superen los quince (15) metros, se dispondra de
semaforos en los extremos de aquél.

b) Los garajes-aparcamientos de superficie Util comprendida entre dos mil (2000)
y seis mil (6000) metros cuadrados, dispondran de un acceso formado por un
vial con dos sentidos diferenciados o dos accesos formados por un vial de sentido
Unico para entrada de vehiculos y otro para salida, con ancho minimo para cada
sentido de tres (3,00) metros

c) Los garajes-aparcamiento de superficie Util superior a seis mil (6000) metros
cuadrados, dispondran de dos accesos, cada uno a una calle diferente,
constituidos cada uno de ellos, bien por un vial con dos sentidos diferenciados o
bien por dos viales de sentido Unico, en cuyo caso se destinaran dos para salida
y dos para entrada, con ancho minimo para cada sentido de tres (3,00) metros

Estos accesos Unicamente podran dar a la misma via publica cuando la distancia
entre los ejes de ambos sea superior a cuarenta (40) metros. Cada uno de los
accesos podra ser sustituido por dos accesos de un vial de sentido Unico.

4.- El proyecto o documentacion técnica que recoja el aparcamiento debera contener la
seccion de las rampas reflejando sus dimensiones, acuerdos con superficies
horizontales y pendientes maximas autorizadas, asi como grafiadas y numeradas
todas las plazas de aparcamientos
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Articulo 8.3.5. Accesos de peatones al garaje-aparcamiento

El nimero de accesos y salidas de peatones de los garajes-aparcamientos y las
condiciones a las que deben ajustarse seran las establecidas por el Cédigo Técnico de la
Edificacion y resto de normativa sectorial de aplicacion. El garaje-aparcamiento cumplira,
en su caso, la legislacion vigente y la legislacion sectorial aplicable en materia de
accesibilidad y supresion de barreras fisicas.

Articulo 8.3.6. Condiciones de los espacios de circulacion interior

1.- Los espacios interiores de circulacion en los garajes-aparcamientos se
dimensionaran de forma que permitan el facil acceso y salida de los vehiculos de las

plazas de aparcamiento.

2.- La anchura minima libre de los viales proyectados para circulacion en sentido Unico
sera de tres (3,00) metros, mientras que los viales proyectados para circulacién en
dos sentidos diferenciados seran de cuatro con setenta y cinco (4,75) metros.

, En espiga

En bateria >450
Vehiculos de dos
ruedas o 3,00 3,00
motocicletas
Automdviles 4,75 3,50
Industriales ligeros y 5,70 5,00
furgonetas
Industriales pesados 14,00 8,00
y autobuses
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3.- Las vias de circulacién que sirvan de acceso a las plazas de aparcamiento de
vehiculos disefiadas en bateria tendran un ancho igual o superior a cuatro con
setenta y cinco (4,75) metros. En las vias de acceso a plazas en linea o en espiga
con angulo superior a 45° entre el eje de la via y el de la plaza, el ancho serda como

minimo de tres (3) metros.

4.- Las dimensiones de las vias de circulacion se consideran libres de cualquier
obstaculo, sin elementos estructurales ni instalaciones o similares, permitiéndose
estrechamientos puntuales -siempre y cuando no afecte a la dimension de acceso a
la plaza- de hasta tres (3) metros en tramos rectos y tres con cincuenta (3,50)
metros en tramos curvos en una longitud maxima de cinco (5) metros, siempre que
se garantice la visibilidad en cruces de vehiculos y peatones.
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Estrechamientos maximos de las vias de circulacién con doble
sentido

5.- Las vias de circulacidon, asi como el encuentro de estas con las rampas de
comunicaciéon entre plantas, se deberan disefiar de tal forma que un vehiculo pueda
realizar un giro continuo o cambios de direccién sin interrupciones ni maniobras, En
los giros se podra inscribir un carril de tres (3) metros de anchura, con un radio de
giro en su eje de cinco (5) metros, tangente a los limites de las vias e
independientemente que dicha via sirva de acceso a plazas de aparcamiento o no

6.- En el interior de los garajes queda prohibido el aparcamiento de mas de un vehiculo
por plaza, el almacenamiento de material de cualquier clase, combustible o no, y
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1.-

realizar operaciones que no respondan estrictamente a las necesidades de acceso y
estancia de los vehiculos, salvo las especificadas por la normativa.

Articulo 8.3.7. Altura libre minima en garajes

La altura libre de piso a techo no sera inferior a dos con cuarenta (2,40) metros en
todas las plantas. Dicha altura podra reducirse puntualmente a dos con diez (2,10)
metros por descuelgues de elementos constructivos, conductos o equipos de
ventilacion, instalaciones, tuberias o similares en zonas que no sean de circulacion
de vehiculos y no afecten a la maniobrabilidad de las plazas y circulacién de
peatones.

En garajes de viviendas unifamiliares, la altura minima libre de piso a techo sera de
dos con veinte (2,20) metros, admitiéndose la reduccién puntual de esta altura en
zonas que no afecten a la maniobrabilidad de las plazas y circulacion de peatones.

Articulo 8.3.8. Elevadores para coches

En el caso de que el acceso de vehiculos se efectle exclusivamente mediante
sistemas de aparatos elevadores (montacoches), se cumpliran las siguientes
condiciones:

a) Se instalara un elevador por cada veinte (20) plazas o fraccion superior a diez
(10) y el ancho de la cabina no sera inferior a dos con treinta (2,30) metros.

b) En el exterior de cada elevador, y fuera del dominio publico, se dispondra una
zona de espera de al menos cuatro metros y cincuenta centimetros (4,50 m) de
longitud y dos metros y cuarenta centimetros (2,40 m) de ancho. Sélo cuando
el garaje disponga de un nimero menor o igual a veinte (20) plazas, y justificado
por circunstancias dimensionales de la parcela, se podra evitar disponer la zona
de espera referida y situar el acceso alineado con la fachada.

c) En el interior del garaje se dejara el espacio de espera suficiente para que no
perjudique ni la maniobrabilidad ni la entrada y salida al elevador y se habilitaran
las zonas de maniobra necesarias para permitir que la entrada y salida de los
vehiculos al sistema elevador se produzca siempre de frente.

Articulo 8.3.9. Ventilacion en garajes

A fin de evitar la acumulacion de gases procedentes de los motores de los vehiculos,
todos los garajes dispondran de ventilacion adecuada, que podra ser natural o
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forzada, cuyas condiciones se ajustaran a los dispuesto en el Cédigo Técnico de la
Edificacién, Reglamento de Baja Tension y resto de legislacién vigente de aplicacion.

2.- Si las chimeneas de ventilacion desembocan en zona pisable accesible al publico
cumplira las condiciones siguientes:

a) El punto de emisién de gases al exterior estara situado a una altura minima de
dos con cincuenta (2,50) metros sobre la cota de la zona pisable.

b) La chimenea se protegera en un radio de dos con cincuenta (2,50) metros para
evitar el paso de personas.

c) El Ayuntamiento podra admitir una reduccién de la altura de la chimenea con un
aumento del radio de proteccion, si se garantiza que los niveles de inmisién en el
exterior de la zona de proteccidon no superan los valores sefialados por la
normativa aplicable.

Articulo 8.3.10. Saneamiento en garajes

1.- A efectos de evacuacion de aguas, los pavimentos de los garajes podran tener una
pendiente de hasta un 5 % como maximo y un 1 % como minimo, en algun sentido.

2.- Todos los garajes dispondran de un sistema de evacuacién de aguas por gravedad o
bombeo, formado por una red de saneamiento dotada de sumideros sifénicos y
sistema normalizado separador de grasas y sélidos previo a la acometida a la red de
alcantarillado.

Capitulo 4. Condiciones de los aparcamientos de utilizacion publica

Articulo 8.4.1. Implantacion de aparcamientos de utilizacion publica

1.- Esta clase de aparcamiento y los mixtos de iniciativa municipal podran implantarse,
en funcion de la regulacidon que a tal efecto establece el Plan General de Ordenacidn.
Podran realizarse en los siguientes emplazamientos:

a) Bajo suelos calificados como viario publico o espacio libre publico, siempre que
en superficie se mantenga el uso establecido por el Plan General de Ordenacion.

b) En los espacios libres o edificados de las parcelas dotacionales, siendo admisibles
todas las situaciones contempladas en estas Ordenanzas para la implantacion de
aparcamientos de utilizacion privada.
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En funcion de las caracteristicas concretas de la actuaciéon podran tener
condiciones especificas distintas a las reguladas en este capitulo, previo informe
justificativo de los Servicios Municipales competentes en la materia.

¢) En edificios exclusivos a tal efecto y delimitados expresamente por el Plan
General de Ordenacion.

En estos dos ultimos casos la cubierta de las edificaciones es susceptible de ser
utilizada como aparcamiento al aire libre, estando prohibida la cubricién de estos
espacios.

La construccion de un aparcamiento de utilizacion publica quedara condicionada a
que la actuacion no desnaturalice el uso de los terrenos y a los siguientes
compromisos:

a) La reconstruccion de la situacidn previa en superficie, si el aparcamiento se
construye bajo rasante y dicha situacidn se encontrara consolidada, sin perjuicio,
si asi lo dispusiera el Ayuntamiento, de la mejora de esta ultima.

b) El otorgamiento simultdneo a tal superficie del destino que el Plan General de
Ordenacion fije, en el caso de que no lo hubiese alcanzado.

c) La reparacion de los dafios que la actuacién pudiera causar.

En cualquier caso, los aparcamientos de utilizacion publica de iniciativa no municipal
requeriran previamente a la concesion de licencia, informe favorable de los Servicios
Municipales competentes en la materia.

Podra autorizarse con caracter provisional y sujeto a las condiciones que establece
la Ley 4/2017, de 13 de julio, y el articulo 1.2.7 de estas Ordenanzas, la utilizacién
de solares vacantes como aparcamientos en superficie, debiendo efectuarse una
pavimentacion (podra realizarse un asfaltado superficial Unicamente para mejorar el
transito de vehiculos) con drenaje y pendiente adecuado, un cerramiento conforme
a la normativa de aplicacion y las instalaciones basicas de alumbrado y de las
medidas contraincendios que conlleve.

Articulo 8.4.2. Plaza de aparcamiento

Las dimensiones y condiciones de delimitacion de las plazas de aparcamiento de
utilizacion publica seran las reguladas para los garajes-aparcamientos de utilizacion
privada.
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Articulo 8.4.3. Accesos de vehiculos al garaje-aparcamiento

1.- Para el acceso a aparcamientos de utilizaciéon publica seran de aplicacion las
condiciones sefialadas “Accesos de vehiculos al garaje-aparcamiento” de la presente
Ordenanza, con las siguientes excepciones:

a) Los accesos de vehiculos a los garajes-aparcamiento podran resolverse
mediante:

Vial de sentido Unico, de tres con cincuenta (3,50) metros de anchura minima
si es de directriz recta y de cuatro (4) metros si es de directriz curva,
utilizdndose exclusivamente como entrada o como salida de vehiculos del
garaje.

Vial de sentido alternativo, exclusivamente con directriz recta, de las mismas
caracteristicas dimensionales que el de sentido Unico, utilizdndose como
entrada o salida indistintamente.

Vial con dos sentidos diferenciados, uno de ellos de entrada y otro de salida,
permitiendo el cruce de vehiculos. Su anchura minima total si son de directriz
recta sera de seis con cincuenta (6,50) metros, tres con veinticinco (3,25)
metros por sentido, y si son de directriz curva de siete con cincuenta (7,50)
metros, tres con setenta y cinco (3,75) metros por sentido.

Estas soluciones seran aplicables a las rampas de acceso y comunicacion entre
plantas.

b) Los garajes-aparcamientos dispondran como minimo:

Cuando su superficie util sea inferior a mil quinientos (1500) metros
cuadrados, de un acceso formado por un vial de sentido alternativo, dotado
de semaforos en sus extremos.

Los garajes-aparcamientos de superficie atil comprendida entre mil
quinientos (1500) y seis mil (6000) metros cuadrados de superficie util,
dispondran de un acceso formado por un vial con dos sentidos diferenciados
o dos accesos formados por un vial de sentido Unico independientes, uno para
entrada de vehiculos y otro para salida.

2.- Los garajes-aparcamiento de superficie Util superior a seis mil (6000) metros
cuadrados, dispondran de dos accesos constituidos cada uno de ellos, por un vial
con dos sentidos diferenciados. Estos accesos Unicamente podran dar a la misma via
publica cuando la distancia entre los ejes de ambos sea superior a cuarenta (40)

Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
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metros. Cada uno de los accesos podra ser sustituido por dos accesos de un vial de
sentido Unico.

El Ayuntamiento podra imponer soluciones concretas en relacidn con los accesos a
los aparcamientos y con las salidas de vehiculos al exterior cuando razones
justificadas basadas en la ordenacion del trafico de la zona, afeccidn a zonas verdes
o arbolado u otros similares asi lo aconsejen.

Articulo 8.4.4. Acceso peatonal al garaje-aparcamiento

Se cumpliran, en todo caso, las disposiciones contenidas en la legislacion vigente en
materia de la legislacién sectorial aplicable en materia de accesibilidad y supresién
de barreras fisicas.

El aparcamiento publico estard dotado de acceso peatonal independiente desde la
via o espacio libre publicos, salvo en los aparcamientos cuya superficie no supere los
quinientos (500) metros cuadrados, pudiéndose eximir de esta condicién los
aparcamientos mixtos en los que no exista ninguna plaza vinculada al uso
residencial.

Con independencia de su consideracion a efectos de evacuacion en caso de
emergencia, podra disponerse de acceso peatonal contiguo a acceso de vehiculos,
siempre que el primero disponga de una anchura minima de noventa (90)
centimetros, esté diferenciado mediante pavimento a diferente nivel o elementos de
separacion fisica y disponga en su salida al exterior de puerta peatonal
independiente.

Articulo 8.4.5. Condiciones de los espacios de circulacion interior

Los espacios interiores de circulacion se dimensionaran de forma que permitan el
facil acceso y salida de los vehiculos de las plazas de aparcamiento.

La anchura minima libre de los viales proyectados para circulacion en dos sentidos
diferenciados sera de cinco con cincuenta (5,50) metros.

Se admitird la reduccion de la anchura de los viales en los de dos sentidos
diferenciados de circulacion hasta un minimo de tres con cincuenta (3,50) metros,
siempre que la longitud del tramo no supere los quince (15) metros y quede

garantizado el acceso a las plazas.

Articulo 8.4.6. Altura libre minima en garajes
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La altura libre de piso a techo no sera inferior a dos con cuarenta (2,40) metros en
todas las plantas destinadas a garajes, pudiéndose reducir dicha altura libre
puntualmente por descuelgues de elementos constructivos, conductos o equipos de
ventilacion, instalaciones, tuberias o similares, en zonas que no sean de circulacion
de vehiculos y no afecten a la maniobrabilidad de las plazas y circulacién de
peatones.

En zonas de circulacion de vehiculos y peatones el galibo minimo no sera en ningln
caso inferior a dos con diez (2,10) metros.

Articulo 8.4.7. Ventilacidon, saneamiento e iluminacion en garajes

Las condiciones de ventilacion y saneamiento son las mismas que las establecidas
para los garajes de utilizacion privada del capitulo anterior.

Los aparcamientos dispondran de un sistema de alumbrado artificial que proporcione
un nivel de iluminacién minimo de acuerdo con lo establecido en la normativa
vigente.

Articulo 8.4.8. Otras condiciones para el garaje-aparcamiento de
utilizacion puablica

El garaje-aparcamiento cumplird ademas con las siguientes condiciones:

®

a) Ademas de la actividad de lavado de vehiculos que se admite con caracter
general, el Ayuntamiento podra autorizar en los aparcamientos la instalacion de
actividades asociadas al servicio del automavil y el almacenamiento temporal de
mercancias no perecederas, toxicas ni peligrosas, en las condiciones exigidas por
la legislacién sectorial de aplicacion.

b) En los aparcamientos en superficie se efectuara una pavimentacion y drenaje
adecuados, debiendo ajardinarse o arbolarse de tal forma que garantice la
sombra de estas areas de estancia.

c) Los aparcamientos publicos dispondran de aseos con ventilacion natural o
forzada independiente de la del aparcamiento, de acuerdo con lo siguiente:

e Los garajes-aparcamientos de seiscientos (600) a dos mil (2.000) metros
cuadrados dispondran de un inodoro con lavabo.

e Los de mas de dos mil (2.000) a seis mil (6.000) metros cuadrados
dispondran de dos inodoros con dos lavabos.
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Se

e Los de mas de seis mil (6.000) metros cuadrados dispondran de un inodoro
con lavabo mas por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de exceso o
fraccién.

Capitulo 5. Condiciones particulares de los aparcamientos mecanicos

Articulo 8.5.1. Definicion

denominan aparcamientos mecanicos todos aquellos sistemas que permiten,

mediante equipos de elevacidon y transporte, almacenar vehiculos en un espacio
determinado.

1.-

Articulo 8.5.2. Implantacion de los aparcamientos mecanicos

Los aparcamientos mecanicos podran instalarse en todas las situaciones sefialadas
en estas Ordenanzas y en el Plan General de Ordenacion como admisibles para la
implantacién de aparcamientos convencionales.

La conversion total o parcial de un aparcamiento convencional en mecanico estara
sujeta a licencia urbanistica o comunicaciéon previa, segun el caso, y debera
solicitarse adjuntando, ademas del resto de documentaciéon exigible, proyecto
integrado que contemple la solucién definitiva propuesta para la totalidad del
aparcamiento y acompafado de una declaracién responsable en la que la persona
interesada manifiesta, bajo su responsabilidad, que conoce sus derechos vy
obligaciones contenidos en la ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal,
y cuenta con las autorizaciones correspondientes para llevar a cabo las actuaciones
previstas.

Articulo 8.5.3. Clasificacion de los aparcamientos mecanicos.

Los aparcamientos mecanicos regulados en este capitulo se clasifican en:

a) Clase I: Aparcamientos exclusivamente mecanicos

Son aquellos en los que el desplazamiento de los vehiculos en su interior, desde
las zonas de recepcidon o hasta las zonas de entrega de vehiculos y su
almacenamiento, se efectla automaticamente mediante equipos de elevaciéon y
transporte, no existiendo, por consiguiente, circulacion de vehiculos por sus
propios medios ni de usuarios fuera de las mencionadas areas de recepcion o
entrega.
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b) Clase II: Aparcamientos parcialmente mecanicos

Son aquellos en los que los vehiculos se desplazan por sus propios medios hasta
las plazas de aparcamiento o hasta sus proximidades, aumentandose la
capacidad de las zonas de aparcamiento mediante equipos de elevacion o de
transporte horizontal, manteniéndose el resto de las condiciones morfoldgicas de
un aparcamiento convencional.

c) Clase III: Aparcamientos mecanicos mixtos

Son aquellos en los que coexisten varias soluciones de aparcamiento de clase I,
clase II o convencionales.

Articulo 8.5.4. Condiciones de los aparcamientos mecanicos clase I
1.- Accesos y salidas de vehiculos

a) El drea de recepcion se situara en el interior de la parcela y su dimensionado se
justificara en el proyecto que se presente, mediante un estudio de incidencia
sobre el trafico en la red viaria circundante. Su capacidad minima sera de dos
(2) vehiculos.

b) El area de entrega de vehiculos se situara en el interior de la parcela y tendra
capacidad, como minimo, para un (1) vehiculo. Dispondra, ademas, de un
espacio adecuado para la espera de los usuarios.

2.- Accesos y salidas de peatones

Para la determinacién del nimero minimo y disposicidn de las salidas peatonales en
las zonas accesibles a los usuarios del aparcamiento se aplicaran las condiciones
generales de evacuacion contenidas en el Cdédigo Técnico de la Edificacion. Las areas
interiores destinadas a mantenimiento y similares dispondran de salidas de
emergencia.

3.- Ventilacién y saneamiento

Los aparcamientos mecanicos clase I cumpliran las condiciones fijadas en estas
Ordenanzas para los aparcamientos convencionales en lo relativo a esta instalacion.

4.- Transmision de ruidos y vibraciones
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El funcionamiento de los equipos de elevacion y transporte estara sujeto a las
condiciones que en materia de aislamiento acustico y de generacién y transmision
de ruidos y vibraciones determine la Ordenanza Municipal Ambiental.

Condiciones de seguridad

a) Los aparcamientos regulados en este articulo podran ser asimilados a

b)

almacenamientos a efectos de aplicacién del Cédigo Técnico de la Edificacidn, sin
perjuicio de las soluciones alternativas que puedan proponerse al amparo de lo
dispuesto en la Ordenanza municipal especifica.

Por otra parte, con caracter supletorio y en tanto no se encuentre vigente
normativa especifica de obligado cumplimiento, se establecen, como medidas de
seguridad minimas en aparcamientos clase I para las plataformas y otros
dispositivos de transporte y almacenamiento temporal de vehiculos, las
siguientes:

Estaran dimensionados para soportar una carga de, al menos, dos mil (2.000)
kilogramos por vehiculo. En el acceso a cada uno de ellos se sefializara la
carga y dimensiones maximas admisibles.

Estaran dotados de sistemas que impidan todo movimiento involuntario de
los vehiculos durante su desplazamiento y almacenamiento.

Dispondran de un sistema de parada automatica en el caso de presencia de
personas en las areas de recorrido de los equipos de transporte o de
almacenamiento de vehiculos.

Dispondran de un dispositivo de parada de emergencia accionable
manualmente.

Cada uno de los niveles de almacenamiento de vehiculos sera accesible al
personal de los servicios de auxilio exterior.

Se sefalizaran claramente las zonas no accesibles al publico.

El aparcamiento estara dotado de suministro complementario de energia
eléctrica en baja tensién.

Articulo 8.5.5. Condiciones de los aparcamientos mecanicos clase 11

1.- Condiciones generales
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3.-

Los aparcamientos mecanicos clase II cumpliran las condiciones fijadas para los
aparcamientos convencionales en lo relativo a accesos de vehiculos, accesos de
peatones, criterios de disefio interior, ventilacion, saneamiento y proteccidon contra
incendios.

Iluminacion

Los aparcamientos dispondran de un sistema de iluminacion artificial que
proporcione un minimo de ochenta (80) lux en zonas de circulacidon y ciento veinte
(120) lux en los accesos a los equipos de elevacion y transporte.

Transmision de ruidos y vibraciones

El funcionamiento de los equipos de elevacion y transporte estara sujeto a las
condiciones que en materia de aislamiento acustico y de generacidon y transmision
de ruidos y vibraciones establezca la Ordenanza Municipal Ambiental.

Condiciones de seguridad de los sistemas

a) Los equipos de elevaciéon y transporte deberan cumplir su normativa especifica y
las disposiciones municipales o supramunicipales que fueran aplicables.

b) Con caracter supletorio y en tanto no se encuentre vigente normativa especifica
de obligado cumplimiento, se establecen como medidas de seguridad minimas
en aparcamientos mecanicos clase II las siguientes:

e Las plataformas y otros dispositivos de transporte y almacenamiento
temporal de vehiculos cumpliran las siguientes reglas:

- Estaran dimensionados para soportar una carga de, al menos, dos mil
(2.000) kilogramos por vehiculo. En el acceso a cada uno de ellos se
sefializara la carga y dimensiones maximas admisibles.

- Estaran dotados de sistemas que impidan todo movimiento
involuntario de los vehiculos durante su desplazamiento vy
almacenamiento.

- Dispondran de dispositivo de parada automatica en caso de
interposicion accidental de un obstaculo en su recorrido o de fallo del
suministro de energia eléctrica

- Dispondran de dispositivo de parada automatica de emergencia
accionable manualmente.
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- Los dispositivos de parada anteriores accionaran un sistema de
alarma que alerte del funcionamiento incorrecto del sistema.

- Se colocaran rétulos indicadores de las instrucciones de
funcionamiento y de las acciones a seguir en caso de emergencia o
mal funcionamiento de los equipos.

Articulo 8.5.6. Condiciones de los aparcamientos mecanicos mixtos

Estos aparcamientos cumpliran las condiciones que les sean aplicables en funcién de
la solucion de aparcamiento o almacenamiento de vehiculos previsto en cada zona
de los mismos.

En obras de nueva edificacién, los aparcamientos mixtos deberan reunir en su
conjunto las condiciones propias de los aparcamientos publicos. No obstante, cuando
dispongan de separacidon funcional, podran aplicarse parametros dimensionales
conformes con la diferenciacion establecida.

Sera deseable la separacién funcional entre ambos, entendiéndose por separacion
funcional cuando los vehiculos que acceden a plazas de aparcamiento publico no
circulan por el espacio que, en las distintas plantas sirve de acceso directo a plazas
del aparcamiento privado.

Capitulo 6. Condiciones del acceso de vehiculos en las edificaciones

Articulo 8.6.1. Condiciones generales

El presente capitulo abarca Unicamente las condiciones de las edificaciones en las
gue existe la entrada y salida de vehiculos, siendo objeto de su regulacién propia las
autorizaciones de vado que permiten el acceso de los vehiculos a las edificaciones a
través del dominio publico mediante la modificacion de la acera y el bordillo, y
siempre que para ello sea necesario cruzar bienes de uso y dominio publico.

Por otra parte, se reflejan las situaciones que se producen en los inmuebles que se
han erigidos sin titulo habilitantes, en los que ha transcurrido los plazos previstos
para el restablecimiento de la legalidad urbanistica o cuyos usos estan consolidados,
todo de acuerdo a la Ley del suelo autondmica y reglamentos que la desarrollan. En
estos casos, la Administracidon necesita que se garanticen las condiciones de
seguridad y salubridad del uso sobre el que se solicita el vado, articulando los medios
de los que dispone para asegurar una tramitacién agil y eficaz.

Articulo 8.6.2. Autorizacion para el acceso de vehiculos
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Para el acceso de los vehiculos a las edificaciones debera obtenerse el preceptivo titulo
habilitante de vado que permite acceder a través del dominio publico mediante la
modificacion de la acera y el bordillo, y siempre que para ello sea necesario cruzar bienes
de uso y dominio publico.

Articulo 8.6.3. Edificaciones y solares susceptibles de la entrada y
salida de vehiculos

Son susceptibles de la entrada y salida de vehiculos los siguientes:

a) Edificios destinados a cualquier uso que dispongan de espacios o plantas
destinados a la estancia o permanencia de vehiculos.

b) Edificios o instalaciones de las Administraciones Publicas, siempre y cuando
justifiquen la necesidad de utilizar un vado permanente, por razones de guardias,
horarios de atencidn al publico, mantenimiento, etc.

c) Las fincas o urbanizaciones privadas que cuenten en su interior con los
correspondientes espacios para estancia o permanencia de vehiculos.

d) Establecimientos industriales, comerciales, hoteles, complejos de apartamentos,
aparthoteles o similares que en su interior dispongan de espacios permanentes
en los que de forma habitual se efectlen operaciones de carga y descarga de
mercancias o recogida y llegada de clientes.

e) Talleres de vehiculos.
f) Exposicion y venta de vehiculos.

g) Locales destinados a la guarda o estacionamiento temporal de vehiculos, sean
objeto o no de explotacion comercial.

h) Locales en los que se desarrolle una actividad que requieran de espacios para la
carga y descarga.

i) Solares sobre los que se estén ejecutando obras con el oportuno titulo habilitante
y como maximo, por el plazo previsto de ejecucidon de las mismas.

j) Solares y parcelas destinadas a aparcamiento provisional.

Articulo 8.6.4. Caracteristicas de las edificaciones y sus accesos
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Cuando la cota de suelo interior de la parcela o suelo de la edificacion en la alineacion
de vial sea diferente a la de la via publica, la persona solicitante debera
acondicionarla de tal forma que las obras no afecten, en ningun caso, al dominio
publico, no admitiendo modificaciones de la rasante de la via publica para adecuarla
a las condiciones interiores de la parcela o edificacion. Igualmente queda prohibido
disponer en el dominio publico cualquier forma de acceso mediante rampas,
instalacion provisional o circunstancial de elementos mdviles, con cuerpos de madera
o metadlicos, colocacién de ladrillos, arena u otros elementos, excepto que
previamente se obtenga una autorizacion especial.

Las actuaciones a llevar a cabo en el dominio publico para el acceso de vehiculos,
ademas de solicitar la preceptiva autorizacion, éstas se adecuaran en cuanto a su
diseno a las disposiciones normativas vigentes en materia urbanistica y de
accesibilidad y, en cualquier caso, seguiran las directrices establecidas por la
empresa responsable del servicio de mantenimiento, conservacién y mejora de las
vias publicas del Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife.

Los elementos de cierre del acceso no podran abrir hacia el exterior sobresaliendo
de la alineacién de vial.

El acceso de vehiculos a las edificaciones ha de ajustarse a alguna de las situaciones
siguientes:

a) Edificaciones existentes que cuenten con licencia o declaracion responsable o
comunicacién previa para la primera ocupacién y que posean el uso de
aparcamiento o que, sin tener dicho uso, se haya tramitado la preceptiva
autorizacién de cambio de uso o de reforma, en su caso.

b) Edificaciones existentes en las que han transcurrido los plazos para la caducidad
de la accién administrativa para restablecer el orden juridico perturbado o el uso
esté consolidado. En estos casos ha de quedar suficientemente acreditado lo
siguiente:

¢ Que la edificacién en la que se encuentra el uso de aparcamiento o garaje
actualmente presenta una adecuada seguridad y solidez estructural, que
reune las debidas condiciones de seguridad (de utilizacién y contraincendios),
salubridad (ventilaciéon e iluminacién) y posee las instalaciones necesarias
para el uso a que se destina conforme a la normativa vigente.

o Justificacion del cumplimiento de las dimensiones minimas de las plazas de
aparcamiento, vias de circulacidén y accesos de los garajes, de acuerdo con la
normativa urbanistica en vigor y condiciones de habitabilidad, en su caso.
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)

d)

Establecimientos o locales en el que se ejerza una actividad que requiera el
acceso de vehiculos y se disponga de la licencia de apertura o comunicacion
previa de inicio (o declaracién responsable) de la actividad o comunicacion de
cambio de titularidad, en su caso. En estos casos, en la documentacion técnica
debera de figurar los espacios destinados a los vehiculos o el espacio de carga y
descarga que motivan la obtencién del vado.

Parcelas o solares que hayan obtenido autorizacion para usos y obras
provisionales que requieren de la entrada y salida de vehiculos.

Articulo 8.6.5. Supuestos de denegacion del acceso de vehiculos a la

edificacion

Sin perjuicio de los supuestos de excepcionalidad de la dotacion de aparcamientos
reflejados en las presentes Ordenanzas y normas urbanisticas, se podra no autorizar el
acceso de vehiculos a las edificaciones bajo las siguientes circunstancias:

®

a)

b)

o)

Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO

Cuando la entrada y salida de vehiculos pueda incidir negativamente en la fluidez
y seguridad del trafico; escasa visibilidad, en un chaflan, etc.

Cuando se presuma que la entrada o salida de un inmueble perjudica a la zona
de la via publica consolidada con arboleda, jardines, farolas y otro elemento del
mobiliario urbano o coincida con un paso de peatones, y siempre que no se pueda
modificar o trasladar los elementos referidos.

Cuando la entrada al inmueble esté situada en calles peatonales de trafico
restringido y su autorizacién suponga algun tipo de riesgo a la Seguridad Vial.
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Disposiciones adicionales

Primera. Documento interpretativo

El Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife podra elaborar y publicar un “Documento
Interpretativo” que complemente la presente Ordenanza con comentarios dirigidos a
mejorar su aplicabilidad, mediante aclaraciones de sus determinaciones o la fijacion de
criterios. Ese documento, aunque no tenga contenido normativo ni vinculante,
conformara, junto con el texto articulado de la Ordenanza, el marco regulador aplicable.

El citado Documento se mantendra actualizado, para lo cual se introducirdn las
variaciones e innovaciones oportunas, siguiendo el procedimiento que a tal efecto se

establezca y sin que ello suponga una modificacién de la presente Ordenanza.

Segunda. Planes Especiales de Conjuntos Historicos

Cualquier determinacion que se establezcan por los Planes especiales de Proteccion de
los Conjuntos Historicos prevaleceran sobre las determinaciones genéricas de las
presentes Ordenanzas.

Disposiciones transitorias

Las presentes Ordenanzas seran de aplicacion para los actos en la edificacion que se
presenten a tramite a partir de su entrada en vigor. Los procedimientos iniciados con
anterioridad a la entrada en vigor de estas Ordenanzas se regirdn por la normativa
vigente a la fecha de inicio del procedimiento de que se trate.

No obstante, la persona interesada podra, con anterioridad a la resolucion, desistir de

dicha solicitud y optar por la regulacion prevista en la presente Ordenanza, adaptando,
cuando proceda, los proyectos y documentacién técnica a la normativa vigente.

Disposiciones derogatorias

Con la entrada en vigor de la presente Ordenanza quedan derogadas expresamente las
siguientes Ordenanzas:
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— “Ordenanzas Municipales de la Edificacion”, publicada en el B.0O.P. de S/C de Tenerife
num. 97, de fecha 14 de agosto de 2017.

- “Ordenanza reguladora de los regimenes de intervencién en materia urbanistica:
licencias y comunicaciones previas”, publicada en el B.O.P. de S/C de Tenerife nim.
23, miércoles 22 de febrero de 2017.

— “Ordenanza municipal reguladora de la adecuacion efectiva de las condiciones de
accesibilidad en edificios existentes”, publicada en el B.O.P. de S/C de Tenerife num.
23, miércoles 22 de febrero de 2017.

Asimismo, quedan expresamente derogadas todas aquellas disposiciones de la
Ordenanza de Paisaje Urbano (BOC n© 145, 5-11-2014) reguladas por la presente
Ordenanza y, en definitiva, cuantas disposiciones, normas y ordenanzas de igual o
inferior rango se opongan o contradigan a las presentes, sin perjuicio de los efectos de
transitoriedad que resultaren procedentes por aplicacion de la vigente legislacion en
materia de suelo y ordenacién urbana.

De conformidad con lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Unica de las Normas
Urbanisticas de la Adaptacién Basica del Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Santa
Cruz de Tenerife de 1992 al DL 1/2000 (aprobada por la COTMAC el 30 de enero de 2005
y cuya entrada en vigor plenamente se produjo el uno de marzo de 2006), quedan
derogadas todas aquellos preceptos y regulaciones del Plan General de Ordenacion
Urbana de 1992 que sea propios de esta la Ordenanza Municipal de Edificacion en virtud
de lo establecido en la legislacidén vigente

Asimismo, quedan expresamente derogadas las condiciones particulares de estética
incluidas en las fichas de la Adaptacion Basica del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica
de Santa Cruz de Tenerife de 1992 al DL 1/2000, y que sefalaban que serian de aplicacion
transitoria hasta la aprobacion de las Ordenanzas Municipales de Edificacion.

Disposicion final

Las condiciones de habitabilidad referidas a las viviendas que se reflejan en esta
Ordenanza seran las fijadas en el Decreto del Gobierno de Canarias 117/2006, de 1 de
agosto, o en la normativa que le sustituya, siendo Unicamente de aplicacion esta
Ordenanza en todo aquello no regulado por la citada norma.

De igual manera, en base al principio de jerarquia normativa, prevaleceran todas aquellas
determinaciones derivadas del cumplimiento de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
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Ordenacién de la Edificacién, Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios
Naturales Protegidos de Canarias, Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el
Cddigo Técnico de la Edificacion, asi como las reglamentaciones técnicas especificas de
obligado cumplimiento y, en definitiva, cuantas normas de superior rango sean
contradictorias o mas restrictivas que lo especificado en la presente Ordenanza.

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 56.1, 65.2 y 70.2 de la Ley 7/1985, de
2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, la publicacidon y entrada en vigor
de la Ordenanza Municipal de Edificacién se producira de la siguiente forma:

a) El acuerdo de aprobacién definitiva de la presente Ordenanza se comunicara a la
Administracion del Estado y a la Administracion de la Comunidad Auténoma de

Canarias.

b) Transcurrido el plazo de quince dias desde la recepciéon de la comunicacion, el
acuerdo de aprobacion definitiva y el contenido integro de la Ordenanza se
publicaran en el Boletin Oficial de la Provincia.

c) La Ordenanza Municipal de Edificacion aprobada definitivamente, entrard en
vigor al dia siguiente de su integra publicacién.

ORDENANZA MUNICIPAL DE LA EDIFICACION DE SANTA CRUZ DE TENERIFE

Arquitecto redactor: Juan Ramon Gonzalez Castro.

Colaboradores: Servicio de Licencias de la Gerencia Municipal de Urbanismo de
Santa Cruz de Tenerife.
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ANEXO I: Carta de Colores

(Los colores de esta Carta son orientativos, primando las referencias sefaladas)

S1002Y50R S$2010Y20R '$3020Y10R.
BLANCO UCANCA  BLANCO TEMISAS = BLANCO CHASNA

S$2020Y10R
AMARILLO TAUCE

_S3020Y50R
ROSA AZULEJOS
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S2030R90B S$2040Y20R S0500N
AZUL OCRE BLANCO
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ANEXO II: Conjuntos Histéricos

: DELIMITACION DEL GONJUNTO HISTORICO ARTISTICO VIGENTE
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DELIMITACION DEL BIC, CONJUNTO HISTORICO "BARRIO DE LOS HOTELES - PINO DE ORO"

(Decreto 67/2007, de 2 Abril)

en el termino municipal de Santa Cruz de Tenerife. (ANUNCIO de 22 de diciembre de 2020,
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ANEXO III: Documentacion a adjuntar en la solicitud de
licencia urbanistica y en la presentacion de las
comunicaciones previas. Actuaciones exentas.

La documentaciéon que contiene el presente anexo no tiene caracter exhaustivo sino
meramente enunciativo, debiendo entenderse como una guia técnica para facilitar y
garantizar la correcta presentacion de la documentacién necesaria en cada uno de los
procedimientos. Este valor orientativo debe complementarse con la documentacién
contenida en las instancias obrantes en este Organismo y que pueden variar en funcién
de las situaciones concretas de cada procedimiento y de los cambios normativos que se
produzcan.

Cualquier referencia realizada en este Anexo a autorizaciones o acuerdos de la
Comunidad o Junta de Propietarios/as, excepto en aquellos articulos que se indique lo
contrario, se debera entender reemplazada por una declaracion responsable en la que la
persona interesada manifiesta, bajo su responsabilidad, que conoce sus derechos y
obligaciones contenidos en la ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal, y
cuenta con las autorizaciones correspondientes para llevar a cabo las actuaciones
previstas.

De igual manera, cualquier referencia que implique aportar o hacer constar la existencia
de una Resolucion de Prescripcidn Urbanistica, se deberd entender reemplazada por una
declaracién responsable de la persona interesada o promotora (o en su caso de un
certificado emitido por técnico competente) que declara que ha transcurrido el plazo de
cuatro (4) afios desde la completa terminacion de la construccion, instalacion, edificacion
Yy USOo y no se encuentra en ninguno de los supuestos para los que no caduca la potestad
de restablecimiento recogidos en el articulo 361.5 de la Ley 4/2017, de 13 de julio del
Suelo y de los espacios Naturales Protegidos de Canarias.

APARTADO A: Documentacion a presentar junto a la solicitud de

licencia urbanistica.

1. Las solicitudes de actos sujetos a licencias urbanisticas, previstas en la legislacidon
autonomica del suelo, requieren de la documentaciéon como minimo que se concreta
en este anexo, asi como lo regulado en la presente Ordenanza de Edificacion. Debera
presentarse en formato digital de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 39/2015, de 1
de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas
y las normas de presentacién de documentos establecidas por este Organismo y
publicadas en la pagina web.
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2. La documentaciéon comin a todas las solicitudes es la que se indica a continuacion:

e D.N.I. / C.I.F y escritura constitucion sociedad. En caso de que la solicitud se
presente a través de representante, documento acreditativo de la representacion
gue ostenta.

e Declaracién responsable en el que la persona solicitante manifiesta que dispone
de las facultades juridicas necesarias para la realizacion, sobre el suelo, vuelo o

subsuelo.

e Cuestionario de estadistica para la construccion, rehabilitacion o demolicion de
edificios, de las actuaciones o usos objeto de la solicitud.

e Reportaje fotografico del estado actual o previo, siempre que se traten de
intervenciones en edificaciones existentes.

e Cuando sea preceptiva la intervencidn de técnico competente, y siempre que no
sea obligatoria la direccién facultativa:

— En obras a ejecutar; escrito de compromiso firmado por este, a presentar
al finalizar las obras un certificado que acredite que las obras se han
ejecutado de acuerdo con la documentacion técnica aportada, que se
encuentran totalmente ejecutadas y que se pueden destinar al uso
pretendido.

— En obras ya ejecutadas (legalizaciones); certificado final que acredite que
las obras se han ejecutado de acuerdo con la documentacién técnica
aportada, que se encuentran totalmente ejecutadas y que se pueden
destinar al uso pretendido.

e Cuando sélo sea necesario la intervencién de persona responsable en la ejecucion
de las obras:

— Este o el promotor deberd comunicar la finalizacidon de las obras ante este
Organismo (apartado 4, del Articulo 350 de la LSENPC)

e En el caso de que sean exigibles, autorizaciones o Informes Sectoriales
pertinentes: Consejo Insular de Aguas, Servicio de Carreteras del Cabildo Insular,
Metropolitano, Turismo, etc. Entre ellas, en su caso, es preceptivo el acuerdo
previo favorable de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) en relacion con
las servidumbres aerondauticas de acuerdo a lo establecido en el articulo 30 del
Decreto 584/1972, de 24 de febrero, modificado por el Real Decreto 297/2013,
de 26 de abril. La comprobacién de la afeccion por servidumbres aeronauticas se
puede realizar en la siguiente direccion:
https://www.sequridadaerea.gob.es/es/ambitos/servidumbres-
aeronauticas/mapa-de-ssaa.
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3.

®

Hoja de encargo de la Direcciéon Facultativa de la obra, en el caso de que se

requiera proyecto técnico.

En el caso de ocupacion de la via publica:

— Documento técnico redactado por técnico competente que se
responsabilice de la instalacién del andamiaje, maquinaria, grias, apeos o
similar y que contenga: Memoria descriptiva, con indicacion de las
caracteristicas técnicas de la instalacién, planos donde indique el ancho de
la acera o via peatonal, superficie a ocupar, las posibles afecciones,
itinerarios y sefializaciones en la via publica y documentacion grafica
indicativa de los elementos a instalar, justificando claramente la existencia
de un paso libre de 1,20 metros, y presupuesto. Sera obligatorio indicar el
tiempo por el que se requiere dicha ocupacién, ademas de contener
compromiso del promotor o responsable de las obras en el que se
responsabilice de las reparaciones a realizar con motivo de los dafios que
se pudieran producir en el espacio publico.

En el caso de simultanear la edificacidon y obras de urbanizacion:

— Escrito de la persona interesada en el que se comprometa a no utilizar la
construccién hasta la total conclusién y pleno funcionamiento de las obras
y servicios de urbanizacion.

La documentacion especifica a cada procedimiento sujeto a licencia urbanistica es
la que se indica a continuacion:

OBRA NUEVA, AMPLIACIONES EN EDIFICIOS EXISTENTES, MODIFICACION
GENERAL DE LA FACHADA Y UBICACION DE CASAS PREFABRICADAS E
INSTALACIONES SIMILARES (se incluyen construcciones auxiliares a la edificacion
gue computen ocupacion y edificabilidad, asi como instalacion de ascensores en
fachada), la documentacion a presentar es la siguiente:

Proyecto técnico, de acuerdo con el contenido descrito en el articulo 1.3.6 de esta
Ordenanza y resto de documentacion exigible por la legislacidén sectorial aplicable.

En el caso de que se solicite licencia con proyecto basico, en su documentacién se
incluird la memoria de carpinteria con representacion grafica de la misma vy
justificacion de las condiciones de accesibilidad segun el DB-SUA 9 (RD 314/2006,
de 17 de marzo).

El proyecto deberd incluir planos de informacién del entorno urbanizado donde
estén localizados los elementos urbanos de urbanizacién, senalizacion, movilidad,
puntos existentes de suministros de las redes y otros que puedan resultar
afectados por las obras, al tratarse de obras de nueva planta o rehabilitacion
integral.
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En aquellas licencias urbanisticas que se tramiten sujetas a la condicién de
simultanear las obras de urbanizaciéon y edificacién, en cumplimiento de lo

dispuesto en la legislacién del suelo vigente, se debera incluir en el proyecto
técnico la representacion grafica suficiente que acredite la adecuacion de la
edificacion a la urbanizacion aprobada, acompanando compromiso del promotor
(sin perjuicio de la garantia exigida para cubrir los gastos de urbanizacidon) de
ajustarse la edificacion al proyecto de urbanizacién autorizado y de su correcta
finalizacion.

e En el caso de las ampliaciones de edificaciones existentes, el proyecto técnico,
ademas de la comparativa grafica y fotografica del estado actual y final, incluira
certificado segun el anejo D del DB SE; Evaluacion estructural de edificios
existentes, en el que consta si la intervencién incluye o no actuaciones en la

estructura preexistente; entendiéndose, en caso negativo, que las obras no
implican el riesgo de dafio citado en el articulo 17.1,a) de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacién de la Edificacion.

e En el caso de obra nueva, se presentarad Declaracion Responsable del Promotor
de las obras, en la que manifieste que previamente al inicio de los trabajos se
solicitaran los puntos de enganches a las empresas suministradoras de
electricidad, abastecimiento y telecomunicaciones.

DEMOLICION TOTAL O PARCIAL DE EDIFICIOS (salvo que estén amparadas por
orden de ejecucion o restablecimiento de la legalidad urbanistica), la documentacién
a presentar es la siguiente:

e Proyecto técnico debidamente visado (Decreto 1000/2010, de 5 de agosto)
redactado por personal técnico competente, que incluya como minimo: Memoria
descriptiva y justificativa, planos, pliego de condiciones, presupuesto y reportaje
fotografico de su estado actual. El proyecto debera contener justificacion escrita
y grafica del estado definitivo de la parcela y condiciones de su cerramiento segin
lo contemplado en estas Ordenanzas.

e Estudio de gestion de los residuos de la demoliciéon (Real decreto 105/2008, de 1
de febrero, que regula la produccion y gestion de los residuos de la construccién
y demolicion).

e Estudio de seguridad y salud o estudio basico, firmado por personal técnico
competente, segin Real decreto 1627/1997, de 24 de octubre, de disposiciones
minimas de seguridad y salud en la construccion, con mencién especifica a las
medidas de proteccion para los edificios colindantes y para la via publica y
peatones.
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e Acreditacion de que la persona constructora o promotora de las obras posee una
poliza de responsabilidad civil que cubre los posibles desperfectos y dafios a bienes
publicos y privados que puedan ocasionarse con motivo de la demolicidn.

e Informe de ubicaciéon o afeccién de las infraestructuras y servicios existentes
emitidos por las compafias suministradoras correspondientes: Unelco, Emmasa,
Telefdnica, etc.

OBRAS O ACTOS DE INTERVENCION SOBRE INMUEBLES DECLARADOS BIC,
EN INMUEBLES CON PROTECCION INTEGRAL, QUE AFECTEN AL ELEMENTO
PROTEGIDO EN PROTECCION PARCIAL O QUE AFECTEN AL EXTERIOR EN
PROTECCION AMBIENTAL (la letra i) del apartado 1 del articulo 330 de la LSENPC),
la documentacion a presentar es la siguiente:

e En el caso de obras que tengan el caracter de intervencién total en edificaciones
catalogadas o que dispongan de algun tipo de proteccidon de caracter ambiental o
histérico-artistico, regulada a través de norma legal o documento urbanistico y
aquellas otras de caracter parcial que afecten a los elementos o partes objeto de
proteccion, asi como las intervenciones en edificios catalogados o incluidos en BIC
que afecten al conjunto del sistema estructural.

- Proyecto técnico, con el contenido descrito en el articulo 1.3.6 de esta
Ordenanza y resto de documentacidon exigible por la legislaciéon sectorial
aplicable, con justificacién expresa del cumplimiento de las condiciones de
proteccion del inmueble.

e En el caso de Obras mayores o menores no contempladas en el apartado anterior.

— Documentaciéon técnica firmada por personal técnico competente, o
responsable de las obras, que incluya como minimo: memoria descriptiva y
justificativa de las operaciones a realizar segun el grado de proteccion y tipo
de obra permitida de acuerdo a la LSENPC, normativa urbanistica y
Ordenanzas de aplicacion, planos del estado actual y definitivo, mediciones y
presupuesto desglosado de las partidas que conforman la obra, medidas de
seguridad a adoptar en los trabajos, gestion de residuos, ademas de contener
el resto de documentacion exigible por la legislacién sectorial aplicable.

Se entiende por obra mayor, segun la definicion del articulo 2 de la LSENPC,
las obras de construccién y edificacién de técnica compleja y cierta entidad
constructiva y econdmica que supongan alteracion del volumen, del uso
objetivo de las instalaciones y servicios de uso comin o del nimero de
viviendas y locales, o del nUmero de plazas alojativas turisticas, o que afecten
al disefio exterior, a la cimentacién, a la estructura o a las condiciones de
habitabilidad o seguridad de las construcciones, los edificios y las instalaciones
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de todas clases. Se considera obra menor, todas aquellas obras que no tengan
la consideracién de obra mayor.

e Instalacion de identificador y/o toldos (segun lo regulado en la presente
Ordenanza de Edificacion y Ley de Patrimonio Cultural de Canarias).

— En el caso de la instalacion de identificador en establecimientos, la
documentacién a presentar sera:

o

Memoria descriptiva de la instalacidn indicando materiales, color, anclajes,
seguridad, estabilidad y potencia eléctrica cuando proceda (en el caso de
identificador tipo monolito deberd estar firmada por personal técnico
competente)

Documentacion grafica que comprendera alzados, plantas y secciones
verticales acotadas, con referencia a los elementos constructivos
existentes tales como balcones, puertas, ornamentacién, escaparates,
aceras, retranqueos, etc. (en el caso de identificador tipo monolito debera
estar firmada por personal técnico competente).

Estudio compositivo de la totalidad de Ila fachada al tratarse de
instalaciones en edificios exclusivos o incluidos en el catalogo de
proteccion.

Presupuesto detallado.
Fotomontaje del efecto final de la instalacién.

— En el caso de la instalacién de toldo en establecimientos o planta piso,
la documentacion a presentar sera:

Memoria descriptiva de la instalacion indicando materiales, color, anclajes,
seguridad y estabilidad.

Documentacién grafica que comprendera alzados, plantas y secciones
verticales acotadas, con referencia a los elementos constructivos
existentes tales como balcones, puertas, ornamentacién, escaparates,
aceras, retranqueos, etc.

Estudio compositivo de la totalidad de la fachada al tratarse de toldos en
edificios exclusivos o incluidos en el catdlogo de proteccidn.

En el caso de instalaciéon en planta piso, acuerdo de la comunidad de
propietarios donde se describa el disefio del toldo en planta piso que se
pretende instalar y el compromiso de asumirlo por parte de todos los
propietarios

Presupuesto detallado.
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LEGALIZACION DE ACTOS SUJETOS A LICENCIA O A COMUNICACION PREVIA
(salvo que, respecto a estas Ultimas, concurra alguno de los supuestos del articulo
332.4 de la LSENPC), la documentacion a presentar es la siguiente:

e Expediente de Legalizacion (o documentacidn técnica segun el caso) firmado por
personal técnico competente, de acuerdo a Ley 38/1999, de Ordenacién de la
Edificacién y con el contenido establecido en el articulo 2 y anejo I del Cddigo
Técnico de la Edificacion (RD 314/2006), ademas de contener el resto de
documentacidon exigible por la legislacién sectorial aplicable, visado tal y como
indica el Articulo 2 del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre Visado
Colegial Obligatorio, e incluyendo reportaje fotografico del estado definitivo y
certificado segun el anejo D.6 del DB SE; evaluacion estructural de edificios
existentes.

MODIFICACION SUSTANCIAL DURANTE LA EJECUCION DE LA OBRA, la
documentacién a presentar es la siguiente:

e Proyecto o documentacidén técnica que sustituye o modifica el aprobado objeto de
la licencia, debidamente visada (Decreto 1000/2010, de 5 de agosto) redactada
por personal técnico competente, que incluye como minimo; memoria descriptiva
y justificativa de las modificaciones, planos, presupuesto y reportaje fotografico,
€n su caso.

MODIFICACION DEL NUMERO DE VIVIENDAS, LOCALES, OFICINAS, etc. (o
cualquier otro anejo susceptible de aprovechamiento independiente), Ia
documentacién a presentar es la siguiente:

e Proyecto técnico de acuerdo al articulo 8 del Decreto 182/2018, se presentara
(expediente de legalizacidn si estan ejecutadas), y con el contenido descrito en el
articulo 1.3.6 de esta Ordenanza y resto de documentacion exigible por la

legislacidn sectorial aplicable.

También se incluyen en este grupo todas aquellas viviendas, locales, oficinas o
cualquier otro establecimiento independiente del inmueble, que realice aumento
de superficie por agregacion de otros colindantes del mismo edificio o su

disminucidn por segregacién de alguna parte.

OBRAS EN EDIFICACIONES E INSTALACIONES EN SITUACION DE FUERA DE
ORDENACION (solo las obras contempladas en el articulo 362.3 de la LSENPC) Y
CERRAMIENTOS Y VALLADOS PERIMETRALES Y DE PROTECCION, Ia
documentacién a presentar es la siguiente:

e Documento técnico firmado por personal técnico competente que incluye como
minimo: memoria descriptiva con justificacion de la normativa urbanistica y
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Ordenanza aplicable, informe de alineaciones y rasantes (en el caso de
cerramientos colindantes con espacios publicos), describiendo materiales y
dimensiones, mediciones y presupuesto desglosado, medidas de seguridad a
adoptar, estudio de residuos y planos de situacidon, acotados y de detalle de las
instalaciones o construcciones a ejecutar.

MOVIMIENTOS DE TIERRAS, DESMONTE Y EXCAVACIONES (no se podran
otorgar sin que se haya aprobado previamente el proyecto basico de obra nueva como
minimo), la documentacion a presentar es la siguiente:

e Documento técnico, firmado por personal técnico competente, que incluye como
minimo: informe de alineaciones y rasantes -cuando proceda-, memoria
descriptiva, donde se justifica que la obra realizar no incidird en la implantacién
de la futura edificacion, fotografias, planos de planta, perfiles longitudinales del
estado actual y definitivo, mediciones y presupuesto desglosado, gestion de
residuos y medidas de seguridad, con especial indicacion de las medidas a adoptar
respecto a la via publica, peatones y edificaciones colindantes.

e Informe de ubicacién o afeccion de las infraestructuras y servicios existentes
emitidos por las compafiias suministradoras correspondientes: Unelco, Emmasa,
Telefénica, etc.

e Aval en cuantia suficiente que garantice el incumplimiento del deber de solicitar
la licencia de edificacion y para ello se debera tener en cuenta todas aquellas
obras para que el terreno ofrezca la necesaria seguridad para bienes y personas,
pudiendo alcanzar la reposicidon del terreno afectado a su estado original.

e Compromiso por parte de la persona promotora de las obras a presentar el
proyecto de ejecucién, en su caso, en un plazo inferior a los seis (6) meses, a
partir de la notificacion del otorgamiento de la licencia de excavacion o desmonte.

USOS Y OBRAS PROVISIONALES PREVISTAS EN LA NORMATIVA (salvo sondeo
de terrenos, apertura de zanjas, catas de terrenos o aparcamientos en solares,
parcelas o terrenos), la documentacion a presentar es la siguiente:

e Documento técnico, firmado por personal técnico competente, que incluya como
minimo lo siguiente:

— Memoria descriptiva y justificativa de lo que se pretende, incluyendo como
minimo, las caracteristicas constructivas de la instalacion o construccion,
viabilidad econdmica de su implantacién, con descripcién del impacto social,
coste y tiempo por su desmantelamiento. (En el caso de que el solar se sitle
en suelo urbano consolidado, la memoria incluye informe de alineaciones y
rasantes). Si se trata de actuaciones en suelo rustico o urbanizable, las obras
precisas, en su caso, para la eficaz conexiéon de aquellas con las
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correspondientes redes generales de servicios y comunicaciones y garantia del
mantenimiento de la operatividad y calidad de servicio de las infraestructuras
pUblicas preexistentes

— Compromiso expreso de la persona promotora de demoler lo construido o
erradicar el uso o actuacién solicitado cuando venza el plazo establecido, se
cumpla la condicion o se acuerde, en cualquier momento, por la administracion
la revocacion de la licencia,

— Planos de ubicacion, planos de planta y alzado, si procede, de la instalacién
y/o construccidn, mediciones y presupuesto y reportaje fotografico.

— Garantia por el valor del coste total de la demoliciéon y desmantelamiento de
la obra o uso instalado.

— Nota simple informativa de la finca afectada, si estuviere inmatriculada en el
Registro de la Propiedad, para los supuestos de obras o usos solicitados que
tengan una duracidon superior a 3 meses 0 un presupuesto de ejecucion
superior a 18.000 euros (requiere de informacion publica por un plazo de
veinte dias, respecto a las actuaciones que excedan del plazo o importe
sefialados).

TALA DE MASA ARBOREA, la documentacion a presentar es la siguiente:

e Memoria descriptiva y justificativa suscrita por técnico competente (Ingeniero/a
Técnico Agricola, Ingeniero/a Agronomo, Ingeniero/a Técnico Forestal,
Ingeniero/a de Montes o las titulaciones de Grado que habiliten para el ejercicio
de cualquiera de estas profesiones reguladas o, en su defecto, por un titulado
universitario en alguna especialidad ambiental que acredite tener formacion
reglada en la materia, etc.) que incluye: identificacion y estado del ejemplar a
talar como del que se va a reponer (si se trata de una especie protegida o no),
alteraciones del ejemplar, justificando la reposicién del arbolado de acuerdo con
la normativa y Ordenanzas vigentes, reportaje fotografico del estado actual,

presupuesto, medidas de seguridad y croquis de las intervenciones a realizar.

e Compromiso por parte de la persona solicitante, de realizar los trabajos por
empresa autorizada como gestor de residuos por la Viceconsejeria de Medio
Ambiente del Gobierno de Canarias.

e Cuando la actuacion se realice en zonas comunes del edificio, se presentara
acuerdo de la Junta de Propietarios.

PARCELACION Y SEGREGACION DE FINCAS, la documentacion a presentar es la
siguiente:
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Proyecto técnico, firmado por personal técnico competente, que incluye como

minimo lo siguiente:

— Memoria descriptiva y justificativa que comprendan la finalidad de la
parcelacion y de su caracteristica en funcidn de las determinaciones del Plan
sobre el que se fundamente. En ella se describe cada finca original existente -
finca matriz- y cada una de las nuevas parcelas -fincas resultantes-,
debiéndose hacer patente que estas resultan adecuadas para el uso que les
asigna el planeamiento aplicable.

- Plano de situacion de las fincas originales, sefialadas sobre el municipio.

- Planos de estado actual sobre cartografia oficial municipal, a escala adecuada,
donde se sefialan las fincas originarias registrales y catastrales, y las
edificaciones existentes.

— Planos de parcelacion, a escala adecuada, sobre cartografia oficial municipal,
en las que aparecen perfectamente identificadas cada una de las fincas
resultantes y pueda comprobarse que se adecuan al planeamiento aplicable.

— Ficha descriptiva de cada finca resultante que tiene, al menos, el siguiente
contenido: Finca acotada, datos de finca (ubicacidn, descripcion, linderos,
superficie, su calidad indivisible indicando si procede, etc.) datos urbanisticos
(planeamiento de aplicacidn, clase de suelo, area, ambito, uso, edificabilidad,
et.) otros datos (datos catastrales, datos registrales, titular, etc.).

— Titulo de dominio sobre las fincas afectadas, en su caso, Nota Simple o
Certificacion Registral.

— El documento tendrda que estar georreferenciado, en coordenadas UTM,
concordantes con la cartografia oficial municipal, debiéndose indicar
expresamente de cada finca resultante un cuadro con las coordenadas UTM
relacionas con todos sus vértices.

INSTALACION DE ANDAMIAJE, MAQUINARIA, GRUAS Y APEOS SOBRE ViA
PUBLICA SIEMPRE QUE NO SE PERMITA PASO LIBRE DE 1,20 m. POR LA
ACERA, la documentacion a presentar es la siguiente:

Proyecto técnico, redactado por personal técnico competente, debidamente visado
por el correspondiente Colegio Oficial.

Certificado de la empresa instaladora, en el que conste la marca, el modelo y el
nimero de la grua, asi como plano con ubicacidn del solar en el que se pretende
instalar.

Compromiso de presentar documento acreditativo de la puesta en
funcionamiento.
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e Pdliza de seguro de responsabilidad civil, con una cobertura minima de 600.000
€.

e Declaracidon de conformidad "CE" o certificado de fabricacion.

APARTADO B: Documentacion a presentar junto a la solicitud de

prorroga de licencias urbanisticas

1. Las solicitudes de prérrogas de actos sujetos a licencias urbanisticas previstas en la
legislacién autondmica del suelo, requieren de la documentacion como minimo que
se concreta en este anexo. Debera presentarse en formato digital de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley 39/2015 y las normas de presentacion de documentos
establecidas por este Organismo y publicadas en la pagina web.

2. La documentaciéon comun a todas las solicitudes es la que se indica a continuacién:

e D.N.I. / C.I.F y escritura constitucion sociedad. En caso de que la solicitud se
presente a través de representante, documento acreditativo de la representacion
gue ostenta.

e Reportaje fotografico que defina su estado actual.

e Exposicion de los motivos que justifican la peticién de la prérroga de la licencia,
indicando los plazos estimativos para su terminacion.

e Presupuesto de ejecucion material actualizado en el que figuren las partidas de
obra pendiente de ejecutar firmado por la Direccion Facultativa y sin necesidad de
visado.

APARTADO C: Documentacion a adjuntar a la presentacion de la

comunicacion previa de obras

1. Las actuaciones sujetas al régimen de comunicacion previa previstas en la legislacion
autondmica del suelo vigente, requieren de la documentacién como minimo que se
concreta en este anexo. Debera presentarse la documentacidon en formato digital y la
documentacion técnica estara firmada digitalmente (o visada en su caso) por técnico
competente, todo de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 39/2015 y las normas de
presentacién de documentos establecidas por este Organismo y publicadas en la
pagina web.

2. La documentacion comun a todas las comunicaciones previas es la que se indica a
continuacion:
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e DNI o CIF y escritura constitucion sociedad. En caso de que la comunicacién se
presente a través de representante, documento acreditativo de la representacion
gue ostenta.

e Reportaje fotografico de la fachada y resto de zonas o elementos objeto de las
obras. Cuando se actle en la fachada se aportaran fotografias del estado actual
de la acera o calzada con la que colinde.

e En el caso de intervenciones en el interior o exterior en edificios y espacios libres
incluidos en dmbitos BIC, precisaran de autorizacién previa del Area de Patrimonio
Histérico del Cabildo Insular de Tenerife, excepto obras en el interior de
inmuebles, sin ninguna repercusién en el exterior, posteriores a 1960 o en
cambios de uso sin intervencion alguna, segun Resolucién publicada en el BOP n°
98, de 15/08/2016.

e Informe favorable de Metropolitano de Tenerife en el caso de afectar las obras a
la servidumbre del tranvia (8 metros medidos en horizontal desde el borde de la
plataforma del tranvia). Para tramites y aclaraciones, se dispone de informacién
adicional en el siguiente enlace:

https: //metrotenerife.com/contrataciones/#solicitudtrabajosservidumbre.

e En el caso de gue las actuaciones estén afectadas por las servidumbres
aeronauticas establecidas para el aeropuerto de Tenerife Norte-Ciudad de La
Laguna, segun Real Decreto 2025/1976, de 30 de julio, por el que se establecen
las nuevas servidumbres aeronduticas del aeropuerto de Tenerife, la persona
interesada debera aportar Autorizacién de Servidumbres Aeronduticas por parte
de AESA de acuerdo a lo establecido en el articulo 30 del Decreto 584/1972, de
24 de febrero, modificado por el Real Decreto 297/2013, de 26 de abril.

La comprobacion de la afeccion por servidumbres aeronauticas se puede realizar
en la siguiente direccion:
https://www.seguridadaerea.gob.es/es/ambitos/servidumbres-
aeronauticas/mapa-de-ssaa

La solicitud se podra realizar en la siguiente direccion:
https://sede.seguridadaerea.gob.es/SSAACiudadano/

No sera necesario solicitar el acuerdo previo favorable de autorizacion en
materia de servidumbres aeronauticas a AESA para la instalacién de placas
solares de autoconsumo cuando éstas se instalen sobre la cubierta de
edificaciones existentes, siempre que éstas no superen la altura del propio edificio
sobre el que se instalan (incluyendo elementos como casetones, petos
perimetrales, chimeneas, etc.).

Tampoco sera obligatorio, la instalacion de andamios y/o uso de plataformas
elevadoras adosados a fachada sin sobrepasar la altura de la edificacion existente,
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independientemente de si dicha edificacién cuenta o no con el acuerdo previo
favorable de AESA.

e Otras Autorizaciones o Informes Sectoriales pertinentes, en su caso: Consejo
Insular de Aguas, Servicio de Carreteras del Cabildo Insular, Turismo, etc.

e Justificante del ingreso de los derechos tributarios que correspondan.

e Cuando sea preceptiva la intervencidon de personal técnico competente:

- En obras a ejecutar; escrito de compromiso firmado por éste, a presentar
certificado de finalizacidon de obras indicando que las mismas se han ejecutado
de acuerdo con la documentacién técnica aportada, que se encuentran
totalmente ejecutadas y que se pueden destinar al uso pretendido. Se
adjuntara reportaje fotografico del estado final de las actuaciones.

- En obras ya ejecutadas (legalizaciones); certificado de terminacion de obra
gue acredite que las obras se han ejecutado de acuerdo con la documentacion
técnica aportada, que se encuentran totalmente terminadas y, salvo vicios
ocultos, que se halla dispuesta para su adecuada utilizacién, debidamente
conservada y mantenida. Se adjuntara reportaje fotografico del estado final.

e Cuando sdlo sea necesario la intervencion de persona responsable en la ejecucion
de las obras:

— Este o el Promotor deberd comunicar la finalizacidn de las obras ante este
Organismo (apartado 4, del Articulo 350 de LSENPC).

e Plano de situacion donde se sefala la superficie a ocupar en la acera o via peatonal
y sus dimensiones, justificandose la existencia de un paso libre de 1,20 metros,
€n su caso.

e En el caso de que se requiera Proyecto Técnico, ademas de la documentacion

especifica, se aportara:
— Cuestionario de Estadistica de la Edificacion

— Direccion facultativa de los agentes intervinientes en la obra (técnicos titulados
competentes).

e En cualquiera de las actuaciones que se pretendan realizar, si las actuaciones que
se pretenden en edificios_afectan a fachada o zonas comunes se debera aportar
acta de la comunidad de propietarios que refleje el acuerdo de solucion propuesta
o de solucién de conjunto.

3. A continuacién, se describen los grupos de actuaciones sujetos a comunicacion
previa, para luego indicar la documentacion especifica que se requiere para cada uno

de ellos:
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Grupo 1.

Grupo 2.

Obras de conservacidn, restauracion, reforma, rehabilitacion o
reestructuracion de edificaciones e instalaciones, siempre que no
estén sujetos al régimen de intervencion previsto en el apartados
i) del articulo 330.1 de la LSENPC, esto es, sobre edificios o inmuebles
declarados bien de interés cultural, en los bienes catalogados con nivel de
proteccidén integral, en los que cuenten con nivel de proteccidon parcial
respecto del elemento protegido y en los que tengan proteccion ambiental
respecto de actuaciones exteriores, de acuerdo con la legislacion de
patrimonio histérico o, en todo caso, no supongan incremento de
volumetria o edificabilidad. etc.

A modo enunciativo: rehabilitacion con refuerzo estructural o reparacion
de los elementos estructurales, demolicion puntual vinculada a las obras
pertenecientes a este grupo, actuaciones encaminadas a la adecuacion
efectiva de las condiciones de accesibilidad (ascensores en el interior de
edificios, rampas, etc.), obras en el interior de viviendas que afecten a las
condiciones de habitabilidad (redistribucion interior, demolicion de
tabiqueria, etc.), demolicion parcial de construcciones o instalaciones
existentes, obras de reforma o reparacion en zonas comunes de las
edificaciones, etc. En inmuebles catalogados cuando no afecten a ningun
elemento de proteccién y se limiten a reparacién y conservacion o
mantenimiento.

Obras exteriores en edificios no sujetos al régimen de intervencion
previsto en la letra i) del apartado 1 del articulo 330 de la LSENPC
(inmuebles declarados BIC, catalogados nivel integral o que afecten a
elementos objeto de la proteccion), salvo que se refieran a la
modificaciéon general de la fachada o al acristalamiento de terrazas
existentes mediante un proyecto conjunto de fachada.

A modo enunciativo: modificacion puntual de la fachada o el
acristalamiento individual de una terraza existente; traslado de contadores
a fachada; reparacion de la impermeabilizacién de cubiertas, asi como la
reposicion del pavimento; revestimientos y pintura de fachadas (las que
no se encuentren exentas) y patios de los edificios; reparaciones puntuales
de elementos estructurales en el exterior como aleros, volados, o similar;
actuaciones encaminadas a adoptar medidas de seguridad en fachadas
vinculadas a la ejecucidn de obras exteriores, para evitar dafios a personas
y bienes como mallas, marquesinas; reparacion y sustituciéon de
carpinterias exteriores siempre que se respete la dimensiones de hueco,
material, disefio y color existentes en la fachada o se aporte un documento
técnico con la solucidon de conjunto para la modificacion de la carpinteria
de toda la edificacion; las actuaciones en fachada de locales de planta baja
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Grupo 3.

Grupo 4.

Grupo 5.

Grupo 6.

Grupo 7.

Grupo 8.

Grupo 9.

mediante chapados, revestimientos y/o pinturas debiendo abarcar la
totalidad de esta, etc.

Actuaciones ligadas al acondicionamiento de los locales o cualquier
otro establecimiento de aprovechamiento independiente, y que no
correspondan con las obras exentas y siempre que no estén sujetas al
régimen de intervencidn previsto en la letra i) del apartado 1 del articulo
330 de la LSENPC, sefaladas en la legislacién autondmica.

A modo enunciativo: se incluyen las obras de modificaciéon de las
instalaciones; obras que afecten a las condiciones de seguridad,
accesibilidad, ventilaciéon e iluminacién; distribucién de los espacios
mediante tabiqueria, etc.

Construcciones e instalaciones auxiliares, ya sean provisionales o
permanentes, anexas a la edificacion, y siempre que no computen
a efectos de ocupacion y edificabilidad, ni supongan alterar los
parametros urbanisticos de la edificacion existentes.

A modo enunciativo: construcciones auxiliares como pistas deportivas,
pérgolas; instalaciones auxiliares como piscinas, etc.

Cambio de uso de los edificios y las instalaciones o de partes de las
mismas funcionalmente independientes.

Vallado de obras, fincas y solares que no requieran cimentacién de
profundidad superior a cincuenta (50) centimetros y su reparacion
o mantenimiento.

Cerramientos de fincas y solares con fabrica de bloque de
hormigén, incluyendo el apoyo en el terreno mediante zuncho.

Acondicionamiento de espacios libres de parcela consistentes en
ajardinamiento, pavimentacién, implantaciéon de bordillos, salvo
que se trate de parcelas incluidas en areas o elementos protegidos.

A modo enunciativo: se incluyen las obras en espacios libres relativa a
limpieza del mismo, ajardinamiento, pavimentaciéon en los espacios libres,
implantacién de bordillos, etc., siempre que no requieran demolicién, sin
movimiento de tierras, ni tala o trasplante de arbolado.

Limpieza y desbroce de terrenos, de forma manual o con
maquinaria, siempre que no impliquen movimientos de tierra.

Grupo 10. Actuaciones provisionales de sondeo en terrenos.

Grupo 11. Apertura de zanjas y catas en terrenos privados.

Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
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Grupo 12.

Grupo 13.

Grupo 14.

Instalacion de andamiaje, maquinaria, grias y apeos, salvo que
apoyen sobre la calzada o cuando la ocupacion sobre la acera no
permita un paso libre de 1,20 metros.

Aqui se incluyen la instalacion de andamios que permitan el paso por
debajo de éstos por la acera.

Ocupacion provisional por aparcamientos en solares, parcelas o
terrenos vacantes en suelo urbano, urbanizable o ristico comiin.

A modo enunciativo: se incluye el acondicionamiento del terreno
cumpliendo con los requisitos de la normativa para obras y usos
provisionales. En el caso que se requieran obras vinculadas al uso
provisional de aparcamiento (casetas, pérgolas, luminarias, etc.) estas se
tramitaran mediante licencia urbanistica y estaran sujetas a lo dispuesto
en el art. 32 de la Ley 4/2017 y art. 25 del Decreto 182/2018, de 26 de
diciembre. El acceso a los solares requerird de la presentacion de la
preceptiva comunicacion previa de vado.

Actuaciones relativas a las actividades agrarias.

A.- Bancales y taludes de hasta 4 metros de altura, a partir de bancales
preexistentes; o bancales de nueva ejecucion de hasta 1,5 metros de
altura a partir de suelo con pendiente natural no modificada, siempre
que los terrenos tengan una pendiente natural inferior al 20 %.

B.- Sorribas que requieren de nivelacion mediante desmonte y terraplén, y
aporte de, como maximo, 80 centimetros de tierra vegetal. El muro de
contenciéon de la sorriba, en su caso, no podra superar 1,5 metros de
altura.

C.- Instalaciones de conduccion de energia eléctrica en el interior de
explotaciones agrarias siempre que no conlleven la ejecucién de nueva
construccion.

o

Instalaciones prefabricadas de depdsito de agua o balsas de tierra
impermeabilizada con ldminas destinadas al almacenamiento de agua,
siempre que no superen los 1.000 m de capacidad, hasta 5 metros de
altura total, no pudiendo sobrepasar los 3 metros de altura sobre la
rasante que resulte de la nivelacién del terreno. Se admitird un maximo
de una instalacién por cada finca o unidad organica sobre la que exista
una explotacion agraria, justificando en la memoria la necesidad,
proporcionalidad y vinculacion a la superficie cultivable o unidades
ganaderas. Los cerramientos solo podran ser realizados con materiales
no opacos o transparentes y sin superar los dos metros de altura
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Grupo 15.

Grupo 16.

Grupo 17.

Grupo 18.

Grupo 19.

Grupo 20.

Grupo 21.

Grupo 22.

Excmo. Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife
GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO

E.- Instalaciones complementarias destinadas a la generacion de energia
eléctrica a partir de fuentes renovables aisladas de la red de transporte
y distribucién eléctrica, en los términos del articulo 3.d) del Real
Decreto 244/2019, de 5 de abril, por el que se regulan las condiciones
administrativas, técnicas y economicas del autoconsumo de energia
eléctrica, vinculadas a las explotaciones agrarias o ganaderas, siempre
gue no conlleven construcciones de nueva planta.

F.- Invernaderos de malla o plastico flexible, siempre que no conlleven
estructura portante ni superficie pavimentada en su interior

G.- Cortavientos de malla o plastico flexible destinados a la proteccién de
cultivos.

La implantacion, en suelo urbano y urbanizable, de instalaciones
de produccion eléctrica a partir de fuentes renovables de potencia
no superior a 100 kW, asociadas a modalidades de suministro con
autoconsumo.

Instalacion de aislamiento térmico de las edificaciones existentes.

Instalacion de dispositivos bioclimaticos adosados a las fachadas o
cubiertas de las edificaciones existentes.

Centralizacion o dotacidon de instalaciones energéticas comunes y
de captadores solares u otras fuentes de energias renovables, en
fachadas o cubiertas de las edificaciones existentes, que no
supongan una modificacion general de la fachada.

Realizacion de obras en zonas comunes de edificaciones que
tengan por objeto lograr un uso mas eficiente de energia eléctrica
y suministro de agua.

Instalacion de placas solares térmicas sobre la cubierta de
edificios, asi como instalacion, sobre tales cubiertas, de placas
fotovoltaicas asociadas a modalidades de autoconsumo, hasta el
100 % de la superficie de la cubierta.

Instalacion de puntos de recarga para vehiculos: eléctricos, con
gas natural o gas licuado de petréleo (GLP).

Actuaciones en jardines y solares que impliquen el trasplante y/o
reposicion de masa arboérea, cuando no estuvieran sometidas a licencia.
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Grupo 23.

Grupo 24.

Grupo 25.

Modificaciones de proyecto de obra en ejecucion, cuando las
mismas no supongan una modificacion sustancial, segun la definicién
contenida en las presentes Ordenanzas.

Legalizacion de aquellas actuaciones sujetas a comunicaciones
previas que hayan sido realizadas contraviniendo la legalidad
urbanistica en los casos de que se trate de la mera subsanacién de la
comunicacién previa presentada dentro del plazo conferido o que la
legalizacién se opere antes de la notificacidn de la incoacion del expediente
de restablecimiento de la legalidad urbanistica o que afecte a actuaciones
de escasa relevancia o cuantia asi determinadas en la respectiva ordenanza
local.

Cualquier otra actuacion urbanistica de uso o transformacion del
suelo, vuelo o subsuelo que no esté sujeta a licencia ni a otro titulo
de intervencion de los previstos en legislacién vigente, ni esté
exonerada de intervencion administrativa previa.

Sin perjuicio de lo indicado en el articulo 1.3.6 de esta Ordenanza, la documentacién
especifica a presentar en los grupos anteriores sera la siguiente:

e Enlosgrupos1i, 3,4,5,15, 18 y 20:

Solo en el caso de que las actuaciones afecten al conjunto del sistema
estructural (como por ejemplo las piscinas en cubiertas o terrazas
comunitarias en una estructura existente), tengan por objeto cambiar los
usos del edificio (principal o compatibles), establecimientos u otros
elementos susceptibles de aprovechamiento independiente, se presentara
Proyecto técnico (expediente de legalizacién si estédn ejecutadas) con el
contenido descrito en el articulo 1.3.6 de esta Ordenanza y resto de
documentacidn exigible por la legislacion sectorial aplicable.

En el caso de que las actuaciones supongan sobrecargas o afecciones al
sistema estructural en edificaciones existentes, ademas de requerir un
proyecto técnico redactado por técnico competente, se deberan realizar
cuantos ensayos y pruebas resulten necesarios para acreditar, mediante
certificado técnico, que la estructura preexistente posee la suficiente
capacidad portante para soportar las sobrecargas a las que se va a
someter.

En el caso de cambio de uso, ademas del proyecto técnico, presentar
declaracién responsable indicando que el uso existente coincide con el de
la licencia de ocupacion o declaraciéon responsable/comunicacion previa
para la ocupacion y la habitabilidad, que el uso pretendido es compatible
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de acuerdo al planeamiento vigente y su relacién con el resto de los usos
existentes en el edificio cumple con las Ordenanzas y normativas exigibles.

— En el resto de los casos, incluidas las legalizaciones, se presentara
Documentacién técnica realizada con arreglo a lo senalado en el articulo
1.3.6 de esta Ordenanza y firmada por personal técnico competente o
responsable de las obras, en su caso, indicando tiempo estimado de la
ejecucién de los trabajos.

— En los casos de modificacién puntual de la fachada en uso residencial,
ademas de la documentacidon técnica referida en el parrafo anterior, se
justificara que no se menoscaban las condiciones de habitabilidad
existentes.

— Se acompafaran las autorizaciones sectoriales precisas que afecten al

proyecto, en funcidén de sus caracteristicas y emplazamiento, relativas a:
la ordenacién del territorio, evaluacién ambiental, energia industrial,
patrimonio cultural, carreteras, etc.

e En el grupo 2:

— Documentacion técnica firmada por personal técnico competente
responsable de las obras, segun la naturaleza de las obras, realizada con
arreglo a lo sefalado en el articulo 1.3.6 de esta Ordenanza, indicando
tiempo estimado de la ejecucién de los trabajos.

— Acuerdo de solucién del conjunto de la fachada aprobada por la comunidad
de propietarios, en el caso de que se traten de intervenciones en fachada
gue modifican carpinterias o texturas, instalaciones de energias renovables
o implican actuaciones en fachada de locales de planta baja mediante
chapados, revestimientos y/o pinturas que alteren el aspecto exterior
(deberan comprender la totalidad de la fachada de la planta baja, no
permitiendo, en este caso, su ejecucion por fases).

— En caso de colocacién de andamios/marguesinas, documento técnico
redactado por personal técnico competente que se responsabilice de su
instalacion y que contenga; memoria descriptiva donde indique las posibles
afecciones, itinerarios y senalizaciones en la via publica y documentacion
grafica indicativa de los andamios que se pretenden instalar.

e Enlos grupos 6,7 y 8:

— Documentacién técnica firmado por personal técnico competente que

incluye como minimo: memoria descriptiva con justificacion de la
normativa urbanistica y Ordenanza aplicable, describiendo materiales vy
dimensiones, mediciones y presupuesto desglosado, estudio de seguridad,
estudio de residuos y planos de situacion, acotados y de detalle de las
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instalaciones o construcciones a ejecutar, indicando tiempo estimado de la
ejecucién de los trabajos.

Informe de Alineaciones y Rasantes, en el caso de cerramientos de solares.

e En el grupo 9:

Memoria descriptiva y justificativa que contiene documentacién
fotografica, mediciones y presupuesto, medidas de seguridad y croquis de
las intervenciones a realizar.

Planos topograficos con los perfiles que resulten necesarios justificando su
adecuacion a la normativa urbanistica, al tratarse de desmontes,
terraplenes o alteracion de los espacios libres.

e Enlos grupos 10y 11:

Documentacién técnica firmada por personal técnico competente, que
incluye como minimo: memoria descriptiva y justificativa, reportaje
fotografico del terreno antes de su intervencidn, presupuesto, medidas de
seguridad, planos sefialando las intervenciones a realizar, detalles
constructivos (en su caso), duracion estimada y escrito de compromiso de
control y supervision de las obras.

e Enelgrupo 12:

En el caso de instalacion de gruas:

o Proyecto técnico, redactado por personal técnico competente,
debidamente visado por el correspondiente Colegio Oficial, segin R.D.
836/2003, de 27 de junio. Debera contener plano de la ubicacion de la
grua, con las areas de barrido de la pluma.

o Certificado de la empresa instaladora, en el que conste la marca, el
modelo y el nimero de la grda, asi como plano de ubicacién del solar
donde se pretende instalar.

o Pdliza de seguro de responsabilidad civil, con una cobertura total de
cualquier género de accidentes que pudieran producirse durante el
montaje, funcionamiento, desmontaje y su estancia en obra minima de
600.000 €

o Declaracidon de conformidad "CE" o certificado de fabricacion.

En el caso de instalacion de andamios o brazo elevador:

o Documento técnico redactado por personal técnico competente que se
responsabilice de su instalacion y que incluya memoria descriptiva
donde indique las posibles afecciones, itinerarios y sefalizaciones en la

Pag. 276



ORDENANZASDELAEDIFICACION - -

Santa Cruz de Tenerife

®

via publica y documentacion grafica (planos) que refleje sus
dimensiones y la de los espacios de circulacién para peatones.

En cualquier caso, se debera justificar el cumplimiento de la Ordenanza de la
Edificacion relativo a las condiciones de ocupacion de la via publica por andamios,
gruas o cualquier otro elemento auxiliar.

En el grupo 13:

— Documentacién técnica firmada por personal técnico competente, que
incluye como minimo: memoria descriptiva y justificativa del cumplimiento
del aparcamiento segun normativa y Ordenanzas vigentes, reportaje
fotografico del solar antes de su intervencion, presupuesto, medidas de
seguridad y planos sefialando la distribucidon de las plazas y vias de
circulacion.

— Cerramiento del solar con la documentacién prevista en este documento.

En el caso de que se requieran obras vinculadas al uso provisional de aparcamiento
estas se tramitaran mediante licencia urbanistica y estaran sujetas a lo dispuesto
en la Ley del Suelo y Reglamentos que la desarrollan. El acceso a los solares
requerira de la obtencién de la preceptiva licencia o comunicacidn previa de vado.

En el grupo 14, 16, 17, 18 y 21:

Proyecto o documento técnico, cuando lo requiera la naturaleza de la obra, en su
caso visado, de acuerdo con la exigencia de la legislacién sectorial, firmado por
personal técnico titulado competente (firma digital). En caso de actuaciones
relacionadas con labores agricolas el técnico sera Ingeniero agrénomo, ingeniero
agricola, etc. Debe contener como minimo lo establecido en el articulo 2 y anejo I
del Cddigo Técnico de la Edificacion (RD 314/2006) y articulo 8 del Decreto
182/2018, de 26 de diciembre, ademas de el resto de documentacion exigible por
la legislacién urbanistica y sectorial aplicable: Estudio de Seguridad, Estudio de
Residuos, etc. Se acompafiaran las autorizaciones sectoriales precisas que le
afecten.

En el grupo 22:

— Memoria descriptiva y justificativa firmada por personal técnico
competente (ingeniero agronomo, de montes, forestal, etc.) que incluye:
identificacion y estado del ejemplar a trasplantar (indicando si se trata de
una especie protegida o no), reportaje fotografico del estado actual,
presupuesto, medidas de seguridad y croquis de las intervenciones a
realizar.

— Acreditacion por empresa homologada de los trabajos a realizar.
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— Autorizacion de la Direccion General de Agricultura, cuando se trate de
trasplante o nueva plantaciéon de palmeras de las especies de Phoenix
canariensis, Phoenix dactylifera y Washingtonias spp

e En el grupo 23:

— Proyecto Reformado visado (en el caso de que estuviera visado el proyecto
que modifica), que incorpora cuantos documentos sean necesarios para la
completa definicion de las alteraciones incorporadas, incluyendo memoria,
justificacion del cumplimiento de la normativa urbanistica y técnica, planos
y presupuesto definitivo total de la obra. En los antecedentes se hara
alusion al expediente que se modifica.

e En el grupo 24:

La documentacién minima a presentar sera la misma que las actuaciones objeto
de la legalizacion sefaladas en los grupos de este anexo.

e En el grupo 25:

— La documentacion que se presente sera la misma a las del grupo que se
asimile de acuerdo con la contenida en este anexo.

APARTADO D: Documentacion a adjuntar a la presentacion de la

comunicacion previa de identificadores y/o toldos

1. Las actuaciones sujetas al régimen de comunicacion previa de identificadores y toldos
(en plantas bajas y plantas piso), previstas en la legislacién autondmica del suelo
vigente y en las presentes Ordenanzas, requieren de la documentacion como minimo
que se concreta en este anexo. Deberd presentarse en formato digital y la
documentacidn técnica firmada digitalmente por técnico competente, todo de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley 39/2015 y las normas de presentaciéon de documentos
establecidas por este Organismo y publicadas en la pagina web.

2. La documentacion a presentar es la que se indica a continuacion:

e DNI o CIF y escritura constitucion sociedad. En caso de que la comunicacién se
presente a través de representante, documento acreditativo de la representacion
gue ostenta.

e Reportaje fotografico a color de la fachada que refleje el estado actual sobre el

que se desea intervenir.

e« Fotomontaje del efecto final de la actuacion.

Pag. 278



ORDENANZASDELAEDIFICACION
Santa Cruz de Tenerife . - - m

e Memoria descriptiva de la instalacién indicando materiales, color, anclajes,
seguridad, estabilidad y potencia eléctrica cuando proceda (en el caso de
identificador tipo monolito debera estar firmada por personal técnico competente).

e Documentacion grafica que comprendera alzados, plantas y secciones verticales
acotadas, con referencia a los elementos constructivos existentes tales como
balcones, puertas, ornamentacién, escaparates, aceras, retranqueos, etc.(en el
caso de identificador tipo monolito deberd estar firmada por personal técnico
competente).

e Estudio compositivo de la totalidad de la fachada al tratarse de instalaciones en

edificios exclusivos o incluidos en el catalogo de proteccion.

e Solo en el caso de la instalacién de toldo en planta piso: acuerdo de la comunidad
de propietarios donde se describa el disefio del toldo que se pretende instalar y el

compromiso de asumirlo por parte de todos los propietarios.

e Autorizaciones o Informes Sectoriales pertinentes, en su caso: Consejo Insular de
Aguas, Servicio de Carreteras del Cabildo Insular, Metropolitano de Tenerife,

Turismo, etc.

e Justificante del ingreso de los derechos tributarios que correspondan.

APARTADO E: Documentacion a adjuntar a la presentacion de la
comunicacion previa para la ocupacion y utilizacion de edificaciones e

instalaciones

1. La Comunicacion previa para la primera ocupacion de edificaciones e instalaciones
ejecutadas, con o sin titulo habilitante, previstas en la normativa, estaran sujetas a
las condiciones del articulo 1.3.7. y requieren de la documentacidén que se concreta
en este anexo.

2. La documentacion comuin a presentar en soporte digital es la que se indica a
continuacion:

e Fotocopia del DNI (persona fisica) o CIF (empresa) y de los Estatutos de la
Sociedad (persona juridica) dla persona interesada. En caso de representante,
documento acreditativo de la representacion que ostenta.

e Acreditacion de la presentacién de la declaracién catastral por obra de nueva
construccién, ampliacién, reforma o rehabilitacion en el Centro de Gestion
Catastral y Gestion Tributaria (modelo 902N) o copia del IBI, en su caso.

e Reportaje fotografico del edificio terminado y de su entorno urbanizado (que

comprenda cubierta, patios, jardines, fachadas y medianeras).
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e Documento de autoliquidacidn de la tasa por prestacion de servicios urbanisticos.

e Cuando se requiera Certificado de seguridad estructural, se elaborara de acuerdo
a lo prescrito en el anejo D, del CTE-DB-SE, sobre Evaluacion Estructural de
Edificios Existentes, indicando que la referida edificacién, local, etc., cumple o
reune las condiciones de seguridad y solidez estructural requerida por la
normativa vigente para el uso que se destina. Se adjuntara la justificacién del
Anejo D.6 del CTE-DB-SE, asi como la documentacion que proceda: fotografias,
pruebas de carga, ensayos del hormigén y materiales, etc.

1. La documentacion especifica a presentar en soporte digital, es la que se indica a
continuacion:

+ En edificaciones o instalaciones ejecutadas con titulo habilitante.

— Certificados originales de finalizacién de obra de la direccion facultativa y
del resto de personal técnico interviniente en la direccion de la obra
(incluido el de Telecomunicaciones si fuera necesario), visados por los
correspondientes colegios profesionales y con el contenido determinado en
la legislacién autondmica y articulo 1.3.7 de esta Ordenanza

— Boletines o certificados de las instalaciones (agua, saneamiento,
electricidad, telefonia, gas, etc.) acreditativos de la realizacion de las
acometidas generales de los servicios y debidamente diligenciado o
sellado.

— Certificados emitidos por las empresas instaladoras de las instalaciones,
aparatos y sistemas de proteccién contra incendios, y en su caso,
diligenciados ante la Consejeria de Industria.

— Boletin de instalacién de Infraestructura Comun de Telecomunicaciones
expedido por la empresa instaladora que haya realizado la instalacién, una
vez presentado en el Registro electrénico del Ministerio de Industria,
Turismo y Comercio.

— Certificado del coste real y efectivo definitivo de las obras ejecutadas
emitido por la direccién facultativa de la obra.

— Ensu caso, copia de la resolucidn por la que se autorizan las modificaciones
ejecutadas durante el transcurso de las obras (sustanciales o no
sustanciales) que no estuviesen recogidas en el proyecto autorizado y no
contaran con el preceptivo titulo habilitante.

— En el caso de que la licencia urbanistica incluyera como condicion la
ejecucion de determinadas obras de urbanizacion, para justificar la
finalizacion de dichas obras de urbanizacién y que las mismas se han
ejecutado conforme al correspondiente proyecto o autorizacién previa, se
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deberd presentar documento de la recepcién de dichas obras de
urbanizacién por parte del Excmo. Ayuntamiento.

— En el caso de que se trate de un edificio de nueva construccion, informe
del Negociado de Poblacién del Excmo. Ayuntamiento que acredite el
nimero de gobierno y nombre de la via publica a la que da frente.

e En edificaciones o instalaciones ejecutadas sin titulo habilitante y/o
situacion fuera de ordenacion.

— Certificado firmado por personal técnico competente, sin necesidad de
visado, acreditativo de que el inmueble o la parte privativa objeto de la
ocupacion se encuentra finalizado y que se encuentra en correctas
condiciones y debidamente conservado para dedicarse al uso que se
destina. etc.

— Certificado o documentacién técnica firmada por personal técnico
competente, sin necesidad de visado, acreditativa de que el inmueble
objeto de la ocupacién relne las debidas condiciones de seguridad
estructural, de utilizacidn, contraincendios, salubridad (ventilacion e
iluminacién), e instalaciones necesarias, para el uso a que se destina
conforme a la normativa vigente. Para la adecuada seguridad y solidez
estructural, se acompanara de la justificacion del Anejo D.6 del CTE-DB-
SE sobre Evaluacién Estructural de Edificios Existentes y la documentacion
que proceda: fotografias, pruebas de carga, ensayos del hormigén y
materiales, etc.

— Cuando se trate de viviendas, certificado firmado por personal técnico
competente, sin necesidad de visado, de la adecuacién de las condiciones
de habitabilidad determinadas en el Anexo II del Decreto 117/2006.

— Descripcién detallada del inmueble, indicando todas las unidades
susceptibles de aprovechamiento independiente (viviendas, locales, plazas
de garaje, etc.) adjuntando planos de sus plantas acotados con sus
superficies (Utiles y construidas) y sus usos.

APARTADO F: Documentacion a adjuntar a la presentacion de la
comunicacion previa acreditativa de las condiciones de habitabilidad de

vivienda existente con anterioridad al 18 de agosto de 2006

1. La comunicacion previa acreditativa de las condiciones de habitabilidad de vivienda
existente con anterioridad al 18 de agosto de 2006 previstas en esta Ordenanza
requiere de la documentacién, como minimo, que se concreta en este anexo.
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2. La documentacion comuin a presentar en soporte digital es la que se indica a
continuacion:

e Fotocopia del DNI (persona fisica) o CIF (empresa) y de los Estatutos de la
Sociedad (persona juridica) de la persona interesada. En caso de representante,
documento acreditativo de la representacion que ostenta.

¢ Modelo 902 D de acreditacion de la declaracion catastral o copia del ultimo recibo
del IBI.

e Reportaje fotografico de la vivienda terminada que comprenda cubierta, patios,
jardines, fachadas y medianeras.

e Justificante del ingreso de los derechos tributarios que correspondan.

e Cuando se requiera Certificado de seguridad estructural, se elaborara de acuerdo
a lo prescrito en el anejo D, del CTE-DB-SE, sobre Evaluacion Estructural de
Edificios Existentes, indicando que la referida edificacién, local, etc., cumple o
reune las condiciones de seguridad y solidez estructural requerida por la
normativa vigente para el uso que se destina. Se adjuntara la justificacién del
Anejo D.6 del CTE-DB-SE, asi como la documentacion que proceda: fotografias,
ensayos, etc.

APARTADO G: Actuaciones exentas de autorizacion o titulo habilitante

1. Las actuaciones exentas de titulo habilitante previstas en la legislacion del suelo
vigente son las siguientes:

e Las actuaciones auxiliares de la realizacién de una obra autorizada por
licencia, acto autorizatorio equivalente o comunicacion previa y que no supongan
modificacion ni ampliacion del proyecto autorizado, como el acopio de materiales.

e La preparaciéon y roturacion de terrenos, la instalacion de riego, las
reparaciones y trabajos de mantenimiento de las infraestructuras y
construcciones vinculadas a la agricultura, incluida la reptacion de muros, en
el marco de la practica ordinaria de labores agricolas, que no sea subsumible en
ninguna de las actuaciones sujetas a acto autorizatorio o a comunicacion previa.

e Obras en el interior de una vivienda de caracter no estructural, de
reparacion, modificacion o sustitucion de pavimentos, alicatados, falsos
techos, instalaciones como fontaneria, saneamiento, electricidad,
telecomunicaciones, etc., pintura, revestimientos y/o carpinteria interiores vy
aparatos sanitarios, que se limiten al interior de la vivienda (no se incluyen las
actuaciones en zonas comunes, ni instalaciones de aire acondicionado, energias
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renovables o similares), y siempre que no estén sujetos al régimen de
intervencion previsto en la letra i del articulo 330.2 de la Ley 4/2017, de 13 de
julio, todo ello sin perjuicio de contar con las autorizaciones necesarias para la
retirada de residuos inertes, ocupacion de la via publica y resto de autorizaciones
sectoriales que sean preceptivas.

Los supuestos contenidos en el presente apartado son igualmente aplicables a las
edificaciones, construcciones e instalaciones en situacion de fuera de ordenacion.

Obras en el interior de un local (comercios, oficinas, etc.) de conservacién o
reforma consistentes en la sustitucion de acabados interiores de un local,
como alicatados, yesos y pintura, (no se incluyen la ejecucién de instalaciones de
cualquier tipo), siempre que no estén sujetos al régimen de intervencidn previsto
en la letra i del articulo 330.2 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, todo ello sin
perjuicio de contar con las autorizaciones necesarias para la retirada de residuos
inertes, ocupacion de la via publica y resto de autorizaciones sectoriales que sean
preceptivas.

Los supuestos contenidos en el presente apartado son igualmente aplicables a las
edificaciones, construcciones e instalaciones en situacion de fuera de ordenacion.

Obras en el exterior de una vivienda, (sélo en el uso residencial
unifamiliar) o de un local (comercios, oficinas, etc.), sélo para
actuaciones en pintura y/o revestimientos, o sustitucion idéntica del
aplacado exterior. No se incluyen las de caracter estructural, ni las actuaciones
en la carpinteria, ni ninguna otra obra que afecte a su composicién o disefio
exterior, siempre que no estén sujetos al régimen de intervencién previsto en la
letra i del articulo 330.2 de la Ley 4/2017, de 13 de julio, y sin perjuicio de contar
con las autorizaciones necesarias para la retirada de residuos inertes, ocupacion
de la via publica y resto de autorizaciones sectoriales que sean preceptivas.

Los supuestos contenidos en el presente apartado son igualmente aplicables a las
edificaciones, construcciones e instalaciones en situacion de fuera de ordenacion.
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