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Lo que se le publica a los efectos oportunos haciéndole saber que contra la presente Resolucion que pone fin
a la via administrativa, tal como se desprende del articulo 52.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de
las Bases del Régimen Local, podré interponer, sin perjuicio de cualquier otro que estime procedente:

1. Recurso potestativo de reposicién ante el mismo 6rgano que dicta la presente Resolucién, en el plazo de
un mes, contado desde el dia siguiente al de su notificacion, de conformidad con los articulos 123 y 124 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comtn de las Administraciones Publicas.

2. Recurso contencioso-administrativo ante el Juzgado de lo Contencioso- administrativo de las Palmas en el
plazo de dos meses, contados desde el dia siguiente al de su notificacién, de acuerdo con los articulos 8, 25 y
46 de la Ley 29/1988, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdicciéon Contencioso-Administrativa, con la salvedad
de que no se podra hacer uso del recurso contencioso-administrativo en tanto no se resuelva, expresamente o
por silencio, el recurso de reposicion que, en su caso, se hubiera interpuesto, art. 123.2 de la Ley 39/2015, de
1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las Administraciones Publicas.

3. Recurso extraordinario de revisién ante el mismo érgano administrativo que dicta el presente acuerdo en
los casos y plazos previstos en el art. 125 de la misma Ley, concretamente, cuatro afios desde la fecha de notificacién
de la resolucién impugnada cuando se trata de la causa a) del apartado 1, y tres meses, a contar desde el conocimiento
de los documentos o desde que lo sentencia judicial quedo6 firme, en los demads casos.

En Péjara, a doce de mayo de dos mil veintiséis.

LA PRESIDENTA DELEGADA, (Decreto de la Presidencia ndmero 80/2023, de 26 de junio, B.O.P. nimero
79 de 30/junio/2023).

1.020.651

ILUSTRE AYUNTAMIENTO DE PUERTO DEL ROSARIO
Secretaria

ANUNCIO

1.540

A medio del presente se hace de publico conocimiento que por el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria
celebrada el 27 de abril de 2026, se ha aprobado definitivamente la ORDENANZA MUNICIPAL DE
EDIFICACION DE PUERTO DEL ROSARIO, la cual consta de Preambulo, 175 articulos, estructurados en
cinco Titulos, una Disposicién Transitoria, una Disposicién Derogatoria, Una Disposicién Final y Anexo con
el siguiente indice conforme obra en el Texto integro de la Ordenanza que consta en el expediente de su razén
(2025/00000477M), con la siguiente redaccion.

ORDENANZA MUNICIPAL DE LA EDIFICACION DE PUERTO DEL ROSARIO.
TITULO I. DISPOSICIONES PRELIMINARES.

Articulo 1. Objeto.

Articulo 2. Ambito territorial de aplicacién.

Articulo 3. Efectos.
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Articulo 4. Interpretacion y aplicacién.

Articulo 5. Proyectos edificatorios.

TITULO II. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 6. Definicion.

Articulo 7. Capacidad para edificar.

Articulo 8. Condiciones generales de las edificaciones.

Articulo 9. Aplicacién de las condiciones de la edificacion.
Articulo 10.

Articulo 11.

Parametros edificatorios basicos.

Condiciones generales de la edificacion.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE LAS PARCELAS.

Articulo 12.
Articulo 13.
Articulo 14.
Articulo 15.
Articulo 16.
Articulo 17.
Articulo 18.
Articulo 19.
Articulo 20.
Articulo 21.
Articulo 22.
Articulo 23.
Articulo 24.
Articulo 25.
CAPITULO 3. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.

Articulo 26.

Definicién y aplicacion.

Parcela.

Solar.

Unidad apta para la edificacion.

Parcela minima edificable.

Manzana.

Referencias planimétricas de las parcelas.
Referencias altimétricas del terreno.
Superficie de parcela.

Divisién de parcelas.

Relacidn entre edificacion y parcela.

Condiciones para la edificacién de una parcela o unidad apta para edificar.

Adaptacién topogréfica.

Movimientos de tierra.

Definicién y aplicacion.



8602

Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Numero 59, lunes 18 de mayo de 2026

Articulo 27.

Articulo 28.

Articulo 29.

Articulo 30.

Articulo 31

Articulo 32.

Articulo 33.

Articulo 34.

Articulo 35.

Articulo 36.

Articulo 37.

Articulo 38.

Referencias de la edificacion.
Posicién de la edificacion respecto a las alineaciones.
Retranqueo.

Separacién a linderos.

. Separacion entre edificios.

Fondo edificable.

Area de movimiento de la edificacién.
Circulo inscribible.

Edificacién continua.

Edificacién pareada.

Edificacién en hilera.

Edificacion aislada.

CAPITULO 4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA.

Articulo 39.

Articulo 40.

Articulo 41.

Articulo 42.

Definicién y aplicacion.
Ocupacién o superficie ocupada.
Ocupacién del subsuelo.

Jardin o espacio libre de parcela.

Articulo 43. Condiciones de los espacios libres de parcela.

Articulo 44. Ocupacién de los espacios libres de parcela.

CAPITULO 5. CONDICIONES DE INTENSIDAD DE LA EDIFICACION.

Articulo 45. Definicién y aplicacién.

Articulo 46. Superficie edificable o edificabilidad.

Articulo 47. Coeficiente de edificabilidad.

Articulo 48. Edificabilidad computable.

Articulo 49. Superficie util.

Articulo 50. Superficie construida.

CAPITULO 6. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LA EDIFICACION.

Articulo 51. Definicién y aplicacion.
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Articulo 52. Altura de la edificacion.
Articulo 53. Medicién de la altura en unidades métricas
Articulo 54. Altura maxima y minima.

Articulo 55. Construcciones por encima de la altura maxima de la edificacién o altura reguladora en suelo
urbano.

Articulo 56. Regulacién de las plantas de la edificacion.
Articulo 57. Altura libre de planta.

Articulo 58. Altura libre minima de plantas.

Articulo 59. Limitaciones en plantas sétano y semisétano.
Articulo 60. Entreplantas.

Articulo 61. Cuerpos salientes.

Articulo 62. Elementos salientes.

CAPITULO 7. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LA EDIFICACION.
Articulo 63. Condiciones de calidad e higiénicas de los edificios.
Articulo 64. Condiciones de los patios.

Articulo 65. Patios de parcela.

Articulo 66. Patio inglés.

Articulo 67. Patios de manzana.

Articulo 68. Acceso a los patios.

Articulo 69. Dimensiones de los patios interiores.

Articulo 70. Patios de sétano.

Articulo 71. Construcciones en los patios.

Articulo 72. Cubiertas en patios.

Articulo 73. Patios mancomunados.

CAPITULO 8. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LA EDIFICACION.
Articulo 74. Definicién y aplicacién.

Articulo 75. Dotaciones obligatorias.

Articulo 76. Condiciones de las instalaciones y los servicios.
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Articulo 77. Dotacién obligatoria de aparcamientos.

Articulo 78. Instalacién de placas fotovoltaicas.

Articulo 79. Condiciones para determinadas instalaciones y servicios de un edificio.
Articulo 80. Instalaciones de servicios de saneamiento.

Articulo 81. Instalaciones de climatizacién.

Articulo 82. Extraccién de humos.

Articulo 83. Instalaciones o centros de transformacion.

CAPITULO 9. CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION.
Articulo 84. Definicién y aplicacidn.

Articulo 85. Salvaguarda de la estética urbana.

Articulo 86. Fachadas.

Articulo 87. Modificaciones de fachadas.

Articulo 88. Medianeras.

Articulo 89. Cableado en la fachada.

Articulo 90. Proteccién de cauces.

TITULO III. CONDICIONES DE LOS USOS.

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 91. Ordenacién y regulacion de los usos.

Articulo 92. Aplicacion de la regulacién de los usos.

Articulo 93. Determinaciones comunes.

Articulo 94. Clasificacién de los usos.

Articulo 95. Usos globales, pormenorizados y especificos.

Articulo 96. Uso principal o caracteristico, asociado, complementario, alternativo y prohibido.
Articulo 97. Condiciones generales de admisibilidad de los usos.
Articulo 98. Instalaciones auxiliares.

Articulo 99. Usos e instalaciones en planta de sétano.

CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL

Articulo 100. Definicion.
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Articulo 101. Condiciones de admisibilidad del uso residencial.

Articulo 102. Condiciones de aplicacion a los edificios destinados a Residencia Comunitaria.

CAPITULO 3. USO TURISTICO.

Articulo 103. Definicién.

Articulo 104. Condiciones del uso turistico.

CAPITULO 4. USO INDUSTRIAL.

Articulo 105. Definicién.

Articulo 106. Categorias.

Articulo 107. Aplicacion.

Articulo 108. Condiciones particulares del uso industrial.
CAPITULO 5. USO TERCIARIO.

Articulo 109. Definicion.

Articulo 110. Categorias.

Articulo 111. Condiciones particulares del uso terciario.
Articulo 112. Dotacién de carga y descarga.

Articulo 113. Condiciones particulares del uso oficinas.
Articulo 114. Condiciones de implantacién del uso recreativo.
Articulo 115. Despachos domésticos.

CAPITULO 6. USO GLOBAL DE INFRAESTRUCTURAS.
Articulo 116. Definicidn y categorias.

Articulo 117. Condiciones generales.

Articulo 118. Condiciones particulares de las infraestructuras de energia eléctrica.

Articulo 119. Condiciones particulares de la red viaria.

CAPITULO 7. USO GLOBAL DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS.
Articulo 120. Condiciones generales de los usos de equipamientos comunitarios.
Articulo 121. Usos compatibles con los Equipamientos.

Articulo 122. Condiciones particulares del uso educativo.

Articulo 123. Condiciones particulares del uso deportivo.
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Articulo 124. Condiciones particulares del uso cultural.

Articulo 125. Condiciones particulares del uso sanitario-asistencial.
Articulo 126. Condiciones particulares del uso social.

Articulo 127. Condiciones particulares del uso administrativo.

Articulo 128. Condiciones particulares del uso de servicio publico y transporte.
Articulo 129. Condiciones particulares del uso de equipamiento comercial.
Articulo 130. Condiciones particulares del uso de equipamiento de defensa.
Articulo 131. Condiciones particulares del uso de equipamiento turistico.
CAPITULO 8. USO DE ESPACIO LIBRE.

Articulo 132. Definicién.

Articulo 133. Subcategorias.

Articulo 134. Condiciones particulares del uso espacio libre.

TITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN EL MEDIO URBANO Y
ASIMILADO.

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 135. Cerramientos de parcela.

Articulo 136. Cerramientos provisionales de parcelas y solares.

Articulo 137. Vallados de obras.

Articulo 138. Usos provisionales en solares o terrenos libres de edificacion.

CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL A. EDIFICACION EN
MANZANA CERRADA (I).

Articulo 139. Parcela minima.

Articulo 140. Posicién de la edificacion.

Articulo 141. Condiciones de ocupacion, aprovechamiento y volumen de la edificacién.
Articulo 142. Compatibilidad y condiciones particulares para los usos permitidos.
Articulo 143. Condiciones de composicion e integracion en la morfologia.

Articulo 144. Condiciones particulares del cerramiento de parcelas.
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CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL AC. EDIFICACION EN
MANZANA CERRADA (1IV).

Articulo 145. Condiciones de composicion e integracion en la morfologia urbana.

CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL CA, CP, CH. EDIFICACION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (CA), PAREADA (CP) Y EN HILERA (CH).

Articulo 146. Condiciones de las promociones de viviendas (pareadas y en hilera).
Articulo 147. Condiciones particulares de ocupacion.

CAPITULO 5. CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS EDIFICACIONES EN ASENTAMIENTO
RURAL (NORMA ZONAL AR-1000 Y 2.500. EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL 1Y IL.)

Articulo 148. Aplicacion.

Articulo 149. Parcela minima edificable.

Articulo 150. Condiciones de la edificacién.

Articulo 151. Condiciones para la implantacién de usos en asentamiento rural.
Articulo 152. Condiciones de posicion de la edificacion.

Articulo 153. Condiciones de ocupacion, aprovechamiento y volumen.
Articulo 154.Cémputo de alturas.

Articulo 155. Condiciones para el cierre de parcela o unidad apta para la edificacion.
Articulo 156. Condiciones para el acondicionamiento interior de la parcela.
Articulo 157. Condiciones para las infraestructuras de energia de baja tension.
Articulo 158. Condiciones particulares para la parcelacion.

CAPITULO 6. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL G. EDIFICACION TERCIARIO-
INDUSTRIAL.

Articulo 159. Condiciones de ocupacidn, aprovechamiento y volumen.

TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN EL MEDIO RURAL.
Articulo 160. Aplicacioén.

Articulo 161. Determinaciones comunes.

Articulo 162. Cerramientos y vallados de fincas o parcelas risticas.

Articulo 163. Estudio de viabilidad agropecuaria.
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Articulo 164. Vinculacién a la actividad agropecuaria.

Articulo 165. Intervenciones vinculadas a explotaciones agropecuarias.

Articulo 166. Caracteristicas fisicas de las fincas.

Articulo 167. Cuartos de aperos de labranza.

Articulo 168. Almacenes agricolas.

Articulo 169. Condiciones estéticas comunes para los cuartos de aperos y almacenes agricolas.
Articulo 170. Naves agricolas.

Articulo 171. Complejos de ganado.

Articulo 172. Condiciones generales de aplicacion a los complejos de ganado.
Articulos 173. Edificaciones e instalaciones para ganado caprino y ovino.
Articulo 174. Instalaciones ganaderas domésticas.

Articulo 175. Condiciones especificas comunes para las instalaciones domésticas.
DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

Unica. Procedimientos en tramite.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS.

Unica. Derogacién normativa.

DISPOSICIONES FINALES.

Unica. Entrada en vigor.

ANEXO I. EQUIVALENCIA EN UG DE LAS DIFERENTES ESPECIES Y TIPOS DE ANIMALES.

PREAMBULO

1. Por el Ayuntamiento Pleno, reunido en sesion celebrada en fecha de 29 de enero de 2018, se adopt? el acuerdo
de aprobar definitivamente la “ORDENANZA MUNICIPAL DE EDIFICACION DE PUERTO DEL ROSARIO”,
la cual constaba de ciento sesenta y nueve articulos, estructurados en cinco titulos, ademéas de una disposicién
transitoria, una derogatoria y una final, con las modificaciones derivadas del trdmite de informacién publica.
Con fecha 3 de abril de 2018 se publicé el correspondiente anuncio en el Boletin Oficial de Canarias y el 4 de
abril de 2018 se publicé el texto integro en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas niimero 41.

Tras varios afios de vigencia, resulta necesario acometer una modificacién de la misma para abordar las cuestiones
que han ido surgiendo desde su aprobacién. Su aplicacién ha puesto de relieve diversos aspectos técnicos y juridicos
que admiten distintas interpretaciones debido en ocasiones a su indeterminacién o a la falta de concrecion en
su contenido, que implican obstdculos a su normal de su aplicacién. Por tanto, con la presente modificacién de
la ordenanza se pretende mantener unos criterios interpretativos coincidentes y objetivos dirigidos a dotar de
una mayor seguridad juridica a los ciudadanos frente a la Administracion.
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Por otro lado, tras su entrada en vigor se han sucedido numerosos textos normativos que han venido a
modificar sustancialmente el marco urbanistico dentro del cual se aprobé: las modificaciones de 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 Intervencién 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).

II. El articulo 134 de 1a Ley 4/2017, de 13 de julio, del Suelo y de los Espacios Naturales Protegidos de Canarias,
califica las Ordenanzas Municipales de Edificacién como instrumentos complementarios de la ordenacién
urbanistica que tienen por objeto, segtin lo dispuesto en el articulo 153.2 del citado texto legislativo la regulacién
de todos los aspectos morfoldgicos, incluidos los estéticos, y cuantas otras condiciones, no definitorias
directamente de la edificabilidad y destino del suelo, sean exigibles para la autorizacién de los actos de
construccion y edificacidn, incluidas las actividades susceptibles de autorizacion en los inmuebles. Estas
ordenanzas deberdn 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 ordenacién
urbanistica y las medidas de eficiencia energética, proteccién del medioambiente y del paisaje urbano y el patrimonio
arquitecténico e histdrico-artistico.

De acuerdo con lo establecido en el punto tercero del mencionado articulo 153, 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. Asi, de una interpretacion de los preceptos
legales referenciados se infiere que las Ordenanzas Municipales de Edificacion se hallan configuradas como
herramientas complementarias e independientes de los instrumentos de planeamiento, de naturaleza normativa
y contenido sustantivo propio.

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

Las Ordenanzas Municipales de Edificaciéon son, pues, instrumentos complementarios de la ordenacion
urbanistica, juridica y jerdrquicamente independientes del planeamiento general. En este sentido, esta Ordenanza
tiene capacidad para interpretar y desarrollar las determinaciones del planeamiento urbanistico, ademds de ampliar,
complementar y completar dichas determinaciones, cubrir vacios o faltas de prevision e, incluso, desplazar de
aquél sus preceptos impropios.

III. A partir de las premisas conceptuales sefialadas, de acuerdo con lo estipulado en el articulo 16 y en desarrollo
de lo dispuesto en los articulo 54 y 55 de las Normas de Ordenacién Pormenorizada del Plan General de Puerto
del Rosario, se redacta la presente Modificacion de la Ordenanza, que responde, ademads, a la necesidad de homogeneizar
criterios y reglas interpretativas, cerrando un marco normativo mas seguro y transparente que evite problemas
en la aplicacion de las determinaciones contenidas en el Plan General, problemas que hasta la fecha se han intentado
solventar mediante el establecimiento de criterios internos de coordinacién e interpretacion. En tal sentido, la
presente Ordenanza pretende servir como herramienta que contribuya a mejorar la calidad de los proyectos y
de las obras, a facilitar la labor de los profesionales implicados, a abrir nuevos cauces de comunicacién con los
ciudadanos y a mejorar la eficacia de los servicios técnicos municipales, reduciendo los plazos de respuesta a
las solicitudes de los interesados. El propésito dltimo que persigue esta Ordenanza es, en resumen, completar
el marco normativo necesario para que la Administracién municipal pueda ejercer, con mayor eficacia, las potestades
que tiene atribuidas sobre el control de la edificacién y los usos del suelo.

IV. La presente Ordenanza, se formula al amparo de las facultades otorgadas a las entidades locales por la
Constituciéon Espafiola y su normativa basica de desarrollo, y en su redaccién se ha tenido en cuenta su
adecuacion a los principios de buena regulacion que marca expresamente el art. 129 de la Ley 39/2015, de 1 de



8610 Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Numero 59, lunes 18 de mayo de 2026

octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas: necesidad, eficacia,
proporcionalidad, seguridad juridica, transparencia y eficiencia, estando compuesta por ciento setenta y cinco
articulos, estructurados en cinco titulos, ademds de un anexo, una disposicidn transitoria, una derogatoria y una
final.

El Titulo I contiene las disposiciones de cardcter preliminar, estableciendo, entre otras cuestiones, el objeto,
el ambito territorial de aplicacion y los criterios interpretativos y de aplicacion de la Ordenanza.

En el Titulo II se establecen las condiciones generales a las que se sujetan las construcciones y edificaciones.
En este Titulo se definen los pardmetros y conceptos bdsicos con incidencia directa en el desarrollo edificatorio
de las parcelas, objetivdndolos y unificindolos con la intencién de proporcionar la mayor seguridad juridica.
Se establecen los requisitos basicos a que se sujetan las parcelas para ser segregadas y edificadas y las condiciones
de diferente naturaleza que deben cumplir los edificios (de posicién, de ocupacidn, de edificabilidad, de
volumen, forma y estética, de calidad e higiene, y de dotaciones y servicios).

El Titulo III se dedica a los usos, y contiene una regulacion detallada de los aspectos que inciden en la implantacion
de los mismos y en el ejercicio de las actividades en el interior de los inmuebles. En dicho Titulo se incorporan
las definiciones de los diferentes usos caracteristicos y pormenorizados, no con la intencién de modificar las
establecidas en el Plan General de Ordenacidn, sino para aclarar ciertos conceptos y adscripciones que no se
hallan fijados con la suficiente precisién en las Normas Urbanisticas.

Complementando las condiciones generales reguladas en el Titulo I, el Titulo IV establece las condiciones
particulares de la edificacion en el medio urbano y asimilado (Asentamiento Rural), regulando aspectos y condiciones
previstos en determinadas normas zonales del Plan General que no afectan a edificabilidad ni al destino del
suelo.

El Titulo V contiene la regulacién de las condiciones generales de las edificaciones, construcciones y
actuaciones que se localizan en el medio rural. Se ha considerado conveniente consolidar la figura del estudio
viabilidad agropecuaria, configurdndolo como una herramienta que garantice la adecuada insercién de ciertas
actuaciones en el entorno rural, sobre todo cuando dichas actuaciones resultan autorizables por su vinculacién
a explotaciones agropecuarias. Con la exigencia de aportar dicho proyecto se pretende reforzar los mecanismos
de control tendentes a evitar actuaciones innecesarias, desproporcionadas o fraudulentas en el suelo ristico, suelo
protegido por definicion en el que cualquier actuacién apartada de su naturaleza debe ser considerada excepcional.
Este Titulo se completa con el establecimiento de las condiciones particulares de ciertas construcciones y edificaciones
propias del medio rural, tales como los cuartos de aperos de labranza, almacenes agricolas, los complejos de
ganado y las instalaciones de ganado domésticas.

TITULO I. DISPOSICIONES PRELIMINARES.
Articulo 1. Objeto.

1. La presente Ordenanza tiene por objeto la regulacién de todos los aspectos morfolégicos que, no definiendo
directamente la edificabilidad y destino del suelo, son exigibles para la autorizacién de los actos de construccién
y edificacion, incluidas las actividades a desarrollar o implantar en los inmuebles.

2. Las determinaciones de la presente Ordenanza serdn de aplicacién conjunta con el resto de normas
municipales que, directa o indirectamente, regulen o tengan incidencia en los actos de construccion y edificacion.

Articulo 2. Ambito territorial de aplicacién.

La presente Ordenanza es de aplicacion en todo el término municipal de Puerto del Rosario.
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Articulo 3. Efectos.

1. La entrada en vigor de la Ordenanza Municipal de Edificacion produce los efectos legalmente previstos y,
en concreto, los siguientes:

a) La obligatoriedad del cumplimiento de sus determinaciones tanto para el Ayuntamiento como para otras
Administraciones o entidades publicas, y para los particulares.

b) La publicidad de su contenido, teniendo cualquier persona derecho de consulta e informacion sobre la misma.

2. Esta Ordenanza tendrd vigencia indefinida, sin perjuicio de las modificaciones que se puedan introducir
con arreglo a lo dispuesto en la legislacién aplicable.

Articulo 4. Interpretacién y aplicacion.

1. La interpretacién de esta Ordenanza corresponde exclusivamente al Ayuntamiento de Puerto del Rosario
en el ejercicio de sus competencias, sin perjuicio de las facultades jurisdiccionales que procedan con arreglo a
la Ley.

2. Los esquemas e ilustraciones que incorpora son expresion gréifica de sus determinaciones y tienen pleno
contenido normativo. En caso de contradiccidn entre la expresion escrita y la grafica prevalecerd la primera sobre
la segunda.

3. Las referencias a la legislacion o reglamentacion vigente deberdn entenderse referidas, en su caso, a la legislacion
o reglamentacién que las modifique o sustituya.

4. A los efectos de la interpretacion y aplicacion de esta Ordenanza, los conceptos y términos utilizados tienen
el significado y el alcance que para cada uno de ellos se precisa en el propio articulado, estando para el resto al
significado que les otorga la Real Academia de la Lengua Espafiola y a lo establecido en el articulo 3.1 del Cédigo
Civil.

5. Las determinaciones de la presente Ordenanza deberdn cumplirse, con caricter general, en las obras de
nueva edificacion y en todas aquellas actuaciones que incidan en los pardmetros que aqui se regulan, salvo las
excepciones expresamente previstas y sin perjuicio del obligado cumplimiento de la legislacion urbanistica y
sectorial que resulte de aplicacion.

6. En las intervenciones que se lleven a cabo en edificios existentes, la aplicacion de la presente Ordenanza
se limitard a las determinaciones de la misma con incidencia directa en el objeto concreto de la actuacién.

7. Con carécter general, las determinaciones de esta Ordenanza no se aplicardn a las obras de simple y estricta
demolicién parcial de las edificaciones, construcciones e instalaciones existentes que den como resultado un
mayor grado de adecuacién de las mismas a la normativa aplicable.

Articulo 5. Proyectos edificatorios.

1. Salvo en los casos que se considere innecesario, los proyectos edificatorios comprenderan la totalidad de
la parcela de su objeto, debiendo contener la descripcion precisa del conjunto y la definicién de todas las actuaciones
que se llevaran a cabo, sin perjuicio de su ejecucion por fases o de posibles ampliaciones futuras.

2. Los proyectos edificatorios no podrdn abarcar mas de una parcela.
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TITULO II. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES.

Articulo 6. Definicion.

1. En el presente Titulo se establecen las condiciones generales a las que, segin sus caracteristicas y su relacion
con el entorno, han de sujetarse las construcciones y edificaciones en todo suelo clasificado como urbano, ristico
en la categoria de asentamiento rural o urbanizable que cuente con planeamiento de desarrollo aprobado.

2. Las condiciones generales establecidas en este Titulo se aplicardn conjuntamente con las determinaciones
particulares de la zona en que se localice la edificacion, de la norma zonal correspondiente y del uso a que se
destine.

Articulo 7. Capacidad para edificar.

1. La capacidad de edificar en un terreno estd condicionada por la clasificacién del suelo y la determinacién
del area en que se encuentre y por su calificacidn urbanistica en relacién a la tipologia edificatoria y al uso.
Ademés, la capacidad de edificar se condiciona al cuamplimiento de los deberes urbanisticos que le sean de aplicacién
y por los que se adquiere el derecho al aprovechamiento urbanistico y el derecho a edificar y, en cualquier caso,
a la obtencién del pertinente titulo habilitante y, en su caso, de las autorizaciones derivadas de la legislacion
urbanistica y sectorial aplicable.

2. En cada clase de suelo se podr4 edificar en los terrenos que cumplan los requisitos establecidos en el correspondiente
Titulo de las Normas de Ordenacién Pormenorizada que desarrolla el régimen urbanistico correspondiente, segin
lo que se determine en los documentos del Plan General vigente y sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion
urbanistica y sectorial y en el planeamiento insular o territorial.

Articulo 8. Condiciones generales de las edificaciones.
1. Las condiciones generales de la edificacidén que se establecen en este Titulo son aquéllas a las que debe
sujetarse cualquier edificacidn, seglin sus caracteristicas y su relacidon con el entorno, salvo en los supuestos

recogidos en esta Ordenanza.

2. Las determinaciones y condiciones generales de la edificacion, contenidas en los capitulos correspondientes
de este Titulo, hacen referencia a los siguientes aspectos:

a) A la parcela y su ocupacion.

b) Edificabilidad y aprovechamiento.

c¢) Condiciones particulares de diferentes normas zonales.

Articulo 9. Aplicacién de las condiciones de la edificacion.

1. Las condiciones generales de las edificaciones y las particulares definidas para las normas zonales que correspondan,
deberdn cumplirse tanto en obras de nueva construccién como en las de reestructuracién o rehabilitacion de
edificios existentes, salvo indicacion contraria sefialada expresamente o cuando la edificacién se encuentre en
uno de los supuestos mencionados en los nimeros siguientes de este articulo. Todo ello sin perjuicio del
obligado cumplimiento de la legislacién urbanistica y sectorial que resulte de aplicacion.

2. Las edificaciones situadas en suelo rdstico deberdan cumplir las condiciones contenidas en las Normas de

ordenacién pormenorizada que regulan el régimen urbanistico en cada clase de suelo, segtin su categoria y el
uso de que se trate, asi como las que resulten, en su caso, del instrumento pertinente.
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3. Para lo no regulado en la normativa del Plan General y sus fichas, serdn de aplicacion lo contenido en esta
Ordenanza sobre los pardmetros y las condiciones generales de las edificaciones y las particulares de las
diferentes normas zonales.

4. En cualquier caso, las edificaciones deberan cumplir también las condiciones establecidas por la legislacién
sectorial que le sean de aplicacion por razén del uso a que se destinen o de la situacién en la que se implanten,
asi como el resto de las contenidas en esta Ordenanza que resulten aplicables. Igualmente, serd de aplicacién
complementaria la regulacién que contengan otras Ordenanzas Municipales, que no podran contradecir las determinaciones
del Plan General.

5. Cuando en una parcela ya edificada no se haya agotado toda la edificabilidad permitida y se pretenda ampliar
la superficie edificable de alguna de las fincas registrales que, en su caso, existan en la parcela, se requerird que
tal ampliacion sea asumida por la representacion de la propiedad conforme a la legislacion especifica, lo que
se acreditara conforme a los medios de prueba admitidos en derecho. En todo caso, el proyecto habra de
justificar el no agotamiento de la superficie edificable permitida.

En el caso de promociones de viviendas aisladas, pareadas o en hilera, respecto de las que reste aun edificabilidad
por consumir, el proyecto de ampliacion deberd respetar la cuota de participacion inicial de cada finca que figure
en la escritura de division horizontal. En caso de que las viviendas sean susceptibles de ampliacién y no se haya
de atender a un porcentaje de edificabilidad restante, se exigird que el proyecto acredite el cuamplimiento de los
pardmetros que resulten de aplicacién para determinar si tal ampliacién es posible. El correspondiente titulo
habilitante se concederd sin perjuicio de la necesidad de contar con las autorizaciones que se requieran por la
legislacién en materia de propiedad horizontal.

Articulo 10. Pardmetros edificatorios basicos.

A efectos de aplicacion de esta Ordenanza se consideran pardmetros edificatorios basicos los siguientes:
a) Las condiciones superficiales y dimensionales de la parcela minima.

b) La ocupacion.

c¢) Los retranqueos.

d) La edificabilidad.

e) La altura.

f) Los usos caracteristicos y pormenorizados.

Articulo 11. Condiciones generales de la edificacion.

Las determinaciones y condiciones generales de la edificacion, desarrolladas en los siguientes capitulos de
este Titulo, se estructuran en los siguientes apartados:

a) Condiciones de las parcelas.
b) Condiciones de posicién.
¢) Condiciones de ocupacion.

d) Condiciones de intensidad de la edificacion.
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e) Condiciones de volumen y forma.

f) Condiciones de calidad e higiene.

g) Condiciones de las dotaciones y los servicio.

h) Condiciones estéticas.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE LAS PARCELAS.
Articulo 12. Definicién y aplicacion.

1. El presente capitulo establece las condiciones que deben cumplir las parcelas para que puedan ser edificadas
o segregadas, asi como la definicion de los diferentes pardmetros y referencias parcelarias con incidencia en la
edificacién. Se establecen, ademads, las condiciones para su adaptacion a la topografia del terreno.

2. Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacion, asi como a aquellas
otras actuaciones que se lleven a cabo en las parcelas o en las edificaciones existentes y que impliquen
modificacién de las condiciones que aqui se regulan, incluidas las referidas a la adaptacién topogréfica.

Articulo 13. Parcela.

1. Se entiende por parcela, la unidad minima de suelo sobre la que se aplican las determinaciones y condiciones
de ordenacion, gestién y ejecucién urbanistica. En las parcelas, de posibilitarlo el planeamiento y la normativa
aplicable, podrd materializarse la implantacién de aprovechamientos urbanisticos o edificatorios, previo el cumplimiento
de los deberes urbanisticos que correspondan. Las dimensiones minimas, caracteristicas y condiciones vienen
determinadas por la ordenacion pormenorizada y la regulacion contenida en esta Ordenanza que sea de aplicacion.

2. Las parcelas urbanas son las que se encuentran dentro de las dreas de suelo urbano o urbanizable, y que se
determinan como tales en el Plan General, en los instrumentos a los que se remite la ordenacién o a los que la
desarrollen.

Articulo 14. Solar.

1. Se considera solar la parcela ya dotada con los servicios que determine la legislaciéon y ordenacion
urbanistica vigente.

2. Para poder considerar una parcela situada en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable como solar,
se tendrd que haber cumplido todas las determinaciones de la legislacién urbanistica y sectorial, asi como la de
los instrumentos de ordenacién, gestién y ejecucion que resultaren de aplicacion.

Articulo 15. Unidad apta para la edificacion.

1. Se considera unidad apta para la edificacion, el suelo clasificado como suelo ristico, de dimensiones y caracteristicas
minimas determinadas por la ordenacién territorial y urbanistica, vinculado, a todos los efectos, a la edificacion
permitida. A los efectos indicados se considerardan unidad apta para la edificacién aquellas inferiores a la
minima establecida conforme a la norma zonal que resulte de aplicacién, que cuenten con edificacion preexistente
y permitida y aquellas otras sin edificar que estén inscritas en el Registro de la Propiedad o cuenten con licencia
municipal de segregacién anterior a la entrada en vigor del presente Plan General.

2. Los servicios urbanisticos minimos que debe tener la unidad apta para la edificacién en los asentamientos
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rurales son los establecidos en la legislacién y ordenacion urbanistica vigente.
Articulo 16. Parcela minima edificable.

1. A efectos de parcelaciones y segregaciones, asi como para la materializacién del aprovechamiento
edificatorio, se establece en cada norma zonal del Plan General de Ordenacién la condicién de parcela minima,
determindndose una superficie minima y, en algunos casos, el requisito del circulo minimo inscribible para cada
una de las normas zonales.

2. Las parcelas que no retinan las determinaciones de las condiciones particulares de la norma zonal establecida
en cada caso, s6lo podran edificarse si se agrupan con alguna de las colindantes a efectos de cumplir tales requisitos.

3. En el caso de que la norma zonal de aplicacién asi lo permita, se exceptdan de las condiciones de parcela
minima edificable, las parcelas residuales, entendiendo por tales aquellas que por la situacién de consolidacién
de todos sus linderos (por ser colindantes a otras ya edificadas y/o que estén segregadas anteriormente al plan
general de 1996) no sea posible afiadirle superficie hasta llegar a cumplir con las condiciones minimas exigibles.
Igualmente son parcelas residuales aquellas que, como consecuencia de modificaciones de alineaciones realizadas
por el Plan General, incumplan las condiciones dimensionales exigibles para su edificacién, pudiéndose
materializar el aprovechamiento correspondiente siempre que se cumplan las restantes condiciones de edificacion
exigibles. Las parcelas residuales serdn consideradas parcelas edificables a todos los efectos, con las condiciones
establecidas en la Normativa del Plan General.

Articulo 17. Manzana.

Manzana es la porcién de suelo urbano, urbanizable o rdstico de asentamiento rural delimitado en todo su
perimetro por alineaciones exteriores o, en su caso, por el limite del &mbito en el que se incluya segiin las alineaciones
zonales establecidas por el Plan General de Ordenacién. Cada manzana puede estar conformada por una o varias
parcelas o unidades aptas para la edificacion.

Se entenderd por unidad urbana equivalente, en cualquier caso, aquel &mbito que el planeamiento general o
de desarrollo (Plan Parcial o Especial) delimite para su ordenacién mediante Estudio de Detalle.

Articulo 18. Referencias planimétricas de las parcelas.
Son aquellas que sirven para determinar la posicidn de la proyeccion horizontal del edificio.
En la presente Ordenanza se mencionan las siguientes referencias planimétricas:

a) Lindero: es la linea perimetral que delimita una parcela y la distingue de sus colindantes y de los espacios
publicos. A los efectos de esta Ordenanza se diferencian los siguientes tipos de linderos:

- Lindero frontal y frente de parcela. Es el lindero que delimita la parcela con la via o espacio libre ptiblico
al que dé frente. Cuando se trate de parcelas con mds de un lindero en contacto con via o espacio libre ptblico,
tendran la consideracién de linderos frontales todos los que tengan tal caracteristica, aunque se entenderd como
frente de parcela aquel en el que se ubique el acceso.

- Lindero lateral. Es el lindero de la parcela que no tiene consideracion de lindero frontal y confluye con éste
en un mismo punto.

- Lindero posterior o testero. Es el lindero que no tiene consideracion de lindero frontal ni de lindero lateral.
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ViA O ESPACIO PUBLICO

1. Lindero frontal
2. Lindero lateral
3. Lindero postefior

b) Alineacién exterior o publica: es la linea sefialada por el planeamiento para establecer el limite que separa
las parcelas edificables de los suelos destinados a viales o espacios libres publicos.

La linea sefialada en los planos de ordenacién pormenorizada, podrd ser reajustada en el acta de alineaciones
y rasantes con el fin de garantizar el dominio publico existente y resolver posibles incoherencias derivadas de
errores cartograficos en relacion con la realidad existente.

Un espacio libre puiblico se podré considerar como unica alineacidn exterior de una parcela, cuando cuente
con una franja de anchura libre minima de 3,50 metros que permita el acceso de los vehiculos de proteccién

civil y policiales.

c¢) Alineacion interior: es la linea que delimita el drea de movimiento de la edificacion, es decir, que establece
la separacién entre la parte de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién y el resto (espacio libre de
la parcela).

d) Alineacion de fachada: es la linea que sefiala la posicién obligatoria de la fachada del edificio. Coincidira
con la alineacién exterior o puiblica cuando no se establezcan retranqueos en la ordenacién pormenorizada.

Articulo 19. Referencias altimétricas del terreno.

1. Las referencias altimétricas sirven para determinar la proyeccion vertical del arranque del edificio desde
el terreno circundante o suelo de parcela, asi como para realizar la medicién de sus alturas.

Se establecen las siguientes:

a) Rasante viaria: es la linea que sefiala el planeamiento, como perfil longitudinal de las vias publicas,
tomandose, salvo indicacion contraria, el eje de la via. En los viales ya ejecutados y en ausencia de otra
definicién de la rasante se considerard como tal el perfil existente.

b) Rasante oficial: es la linea que une la proyeccion de las rasantes viarias sobre la alineacién 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 edificacién coincida con la alineacion
exterior o publica. En el resto de los casos, se utilizard como referencia, la cota de suelo de parcela.

c¢) Rasante natural o cota natural del terreno: es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de experimentar
transformacién alguna debida a la preparacion de la parcela (antes de ejecutar la obra urbanizadora).

d) Cota de suelo: es la altitud relativa de cada punto del terreno tras su transformacién por la urbanizacién.
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2. Cuando el pardmetro establecido en la norma zonal de aplicacién no contenga la debida especificacion, se
entenderd por “rasante” o “terreno” la definida en el apartado ¢ y por “suelo” la definida en el apartado d.

Articulo 20. Superficie de parcela.

1. La superficie de una parcela es la dimensién de la proyeccién horizontal del drea delimitada por sus
linderos. Los jardines privados sefialados en los planos de ordenacion pormenorizada del Plan General de Ordenacién
se consideran incluidos en la parcela que corresponda y su superficie computard como parte de la misma.

2. El fondo de parcela es la menor distancia existente entre el lindero posterior y su lindero frontal, medida
en proyeccion horizontal sobre una recta perpendicular a este dltimo.

Articulo 21. Division de parcelas.

1. La divisién de parcelas o parcelacién deberd cumplir las condiciones determinadas en cada norma zonal
respecto a la dimensién minima, frente minimo, respeto de la edificabilidad asignada, retranqueos, etc., salvo
las excepciones contempladas para aquellas parcelas que tengan la consideracién de residuales (de acuerdo con
la definicién recogida en el articulo 16.3, asi como la normativa sectorial de aplicacién (Carreteras, Aguas, Costas...).

2. Cuando existan edificaciones en la parcela de origen, la division o parcelacion deberd efectuarse con indicacion
de la edificabilidad consumida por las mismas y sefialamiento de las parcelas de resultado a las que quedaran
vinculadas las construcciones existentes.

Articulo 22. Relacién entre edificacion y parcela.

Toda edificacion estard necesariamente vinculada a una parcela, circunstancia que queda debidamente
establecida con el sefialamiento de los pardmetros y condiciones urbanisticas aplicables en cada caso.

Articulo 23. Condiciones para la edificacién de una parcela o unidad apta para edificar.

Para que una parcela o unidad apta para la edificacién pueda ser edificada han de cumplirse las siguientes
condiciones:

a) Condiciones de planeamiento. Debera estar en vigor el instrumento de planeamiento, general o de desarrollo,
que establezca la ordenacion pormenorizada del suelo y asigne a la parcela un aprovechamiento edificatorio.

b) Condiciones de urbanizacion. Debera reunir las condiciones minimas para tener la consideracion de solar
0, en su caso, contar con los servicios urbanisticos minimos que debe tener la unidad apta para la edificacién
en los asentamientos rurales. Las parcelas que no cumplan tales condiciones, sélo podran ser edificadas con
simultinea ejecucion de las obras de urbanizacién pendientes, en los términos y con los requisitos legalmente
establecidos.

¢) Condiciones de gestién. Deberdn haberse cumplido todas las obligaciones relativas a la gestién que, en su
caso, se hallen fijadas en la legislacion urbanistica y sectorial o estén previstas en los instrumentos de ordenacién

y gestioén que resultaren de aplicacion.

d) Condiciones dimensionales y superficiales. Se deberdn cumplir las condiciones superficiales y dimensionales
minimas que se hallan establecidas en cada norma zonal de aplicacién.

Articulo 24. Adaptacién topogréfica.

1. En el caso de que se opte por tipologia de edificacion en vivienda unifamiliar aislada, pareada o en hilera,
los criterios para la adaptacion topogréfica serdn los siguientes:
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a. En ningtin punto de la parcela se podra superar el nimero maximo de plantas permitido.

b. Cuando por desniveles topograficos en una parcela se deba de adaptar el terreno natural, con respecto a la
cota de suelo de la parcela se deberdn cumplir las siguientes condiciones:

- El nivel de la cota de suelo en las alineaciones exteriores con respecto a la rasante del viario o espacio libre
publico no podré ser superior a mas/menos 1,50 metros.

- Los muros de contencidn visibles no podran tener una altura superior a 3,00 metros.

- La altura méxima de coronacion de los muros de contencion, estard por debajo de la paralela trazada 2,00
metros con respecto a la recta que une las rasantes de las vias o espacios libres que delimitan la parcela. Cuando
la parcela esté delimitada en su lindero inferior o superior por otra parcela o por suelo ristico, la recta de referencia
sobre la que trazar la paralela a 2,00 metros, serd la comprendida entre la rasante de la via a que da frente la
parcela y la cota natural del terreno en el lindero.

- La altura maxima del semisdtano serd una paralela trazada 1,50 metros con respecto a la recta que une las
rasantes de las vias o espacios libres que la delimitan, no pudiendo superar esos 1,50 metros desde cualquier
punto de las vias o espacios libres que delimitan la parcela. Cuando la parcela esté delimitada en su lindero
inferior o superior por otra parcela o por suelo rustico, la recta de referencia sobre la que trazar la paralela a
1,50 metros, serd la comprendida entre la rasante de la via a que da frente la parcela y la cota natural del terreno
en el lindero.

- La distancia minima entre las fachadas del edificio y el muro de abancalamiento serd igual a la altura de este
ultimo.

- En los supuestos de este articulo, los proyectos habran de representar el terreno en su estado natural. Si la
parcela tiene una forma irregular o un ancho variable, se habran de desarrollar tantas secciones como situaciones
singulares se presenten.

2. En el caso de que se opte por edificacién en manzana cerrada los criterios, en defecto de determinaciones
establecidas en la norma zonal o ficha correspondiente, cuando la parcela tenga frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen esquina la altura maxima de la edificacion se podra prolongar hasta la mitad de la parcela,
quedando el computo de alturas acorde al esquema siguiente:

Alineacidn oficial
|

Alineacién oficial

|
\
|
172
Planta 1*
Vial superior Planta baja| Planta 1°
Sotano i Planta_baja Vial inferior

Adaptacioén topografica - Seccidn esquematica
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Articulo 25. Movimientos de tierra.

1. Los movimientos de tierras que se lleven a cabo en parcelas edificables servirdn para posibilitar, sin
solucién de continuidad, el desarrollo edificatorio o la adecuacién topogréfica. Salvo las explanaciones a que
se refiere el punto siguiente, no se autorizardn movimientos de tierra de manera independiente, sino como intervenciones
integradas en una actuacién global que tenga por objeto la ejecucion edificatoria o la adaptacion topografica de
la parcela.

2. Se podran autorizar movimientos de tierra que tengan por exclusiva finalidad la explanacién de parcelas a
los efectos de nivelar las mismas con las rasantes de las vias colindantes. Dichas explanaciones no podran presentar
saltos de cota, ni interiores ni respecto a las vias circundantes.

CAPITULO 3. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.
Articulo 26. Definicién y aplicacion.

1. Las condiciones de posicién del edificio son las que determinan las posibilidades de emplazamiento de las
edificaciones dentro de la parcela.

2. Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacion, 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 posicién que aqui se regulan.

Articulo 27. Referencias de la edificacion.

1. La fachada se define como el plano o planos verticales que, por encima del terreno, separan el espacio edificado
del no edificado incluidos los patios, conteniendo en su interior, todos los elementos constructivos del alzado
del edificio y todos los elementos constructivos del alzado del edificio, excepcion hecha de los cuerpos y elementos
salientes. En funcién de la posicién de la fachada en el interior de la parcela, ésta puede ser:

a) Frontal. Es la que se dispone hacia un vial o espacio publico, ya sea situdndose sobre la alineacién exterior
de la parcela o respetando un retranqueo frontal o jardin delantero.

b) Posterior. Es la que se abre hacia un espacio libre de parcela contiguo a un lindero posterior.
c) Lateral. Es la que se dispone abierta hacia un espacio libre de parcela contiguo a un lindero lateral.

2. La linea de edificacién es la resultante de la interseccién del plano de fachada con el plano horizontal del
terreno sobre el que se sitda la edificacién.

3. Cerramiento: es el elemento fisico que delimita los espacios no edificados correspondientes a parcelas contiguas,
la separacidn entre éstas y los viales o espacios libres publicos. Las caracteristicas de los mismos se establecerdn
en las Ordenanzas de Edificacion. Se considera también cerramiento a la pared ciega del edificio que se sitda
adosada al lindero posterior o lateral, elevandose de los cimientos a la cubierta, aunque su continuidad sea interrumpida
por patios interiores abiertos. En funcién de su posicién ésta puede ser:

a) Posterior. La que se sitia adosada a un lindero posterior.
b) Lateral. La que se dispone adosada un lindero lateral.

En ninguno de los dos casos pueden presentar huecos de ninguna clase, salvo las aperturas que generen los
patios interiores abiertos.
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Articulo 28. Posicién de la edificacion respecto a las alineaciones.
1. Respecto a las alineaciones la edificacion podra estar en alguna de estas situaciones:

a) En linea: cuando la linea de edificacion es coincidente con la alineacidén. En esta situacion estaran
obligatoriamente los frentes de edificios para los que el planeamiento establezca una alineacién de fachada.

b) Fuera de linea: cuando la linea de edificacién no coincide con la alineacion.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen, ninguna parte ni elemento de la
edificacion, sobre el terreno o subterrdnea, podrd quedar fuera de la alineacion exterior.

Articulo 29. Retranqueo.

1. El retranqueo es la distancia que obligatoriamente deberd existir entre el edificio, incluidos los cuerpos salientes,
y el lindero de referencia mds préximo, medida en proyeccion horizontal sobre una recta perpendicular a éste.

2. El retranqueo puede regularse de las siguientes formas:

a) Con carécter fijo, de modo que la fachada del edificio se situard obligatoriamente a la distancia del lindero
que se seflale como retranqueo.

b) Con caricter de minimo, en cuyo caso la fachada del edificio se separard del lindero una distancia igual o
superior al valor que se establezca para el retranqueo. Salvo que expresamente se disponga lo contrario en la
normativa particular, el retranqueo que se establezca tendra caracter de minimo.

3. En funcidn de la posicion del lindero respecto al cual se establece el retranqueo, éste puede ser:
a) Frontal. Es el que se establece respecto a un lindero frontal.
b) Posterior. Es el que se establece respecto al lindero posterior de la parcela.

c) Lateral. Es el fijado respecto a los linderos laterales de las parcelas.

4. El espacio de retranqueo es la franja de suelo adyacente al lindero, de ancho constante e igual al retranqueo
que se haya establecido respecto de dicho lindero. Podré ser frontal, lateral o posterior, segin cual sea el
retranqueo al que se halle referido.

5. La configuracién y posibilidades de uso de los espacios de retranqueo serd la establecida en la norma zonal
de aplicacion.

Articulo 30. Separacién a linderos.

La separacion a lindero es la distancia existente entre cada punto del plano de fachada de un edificio y el lindero
de referencia mas préximo, medida en proyeccién horizontal sobre una recta perpendicular a éste. La separacién
a lindero coincidird con el retranqueo cuando éste se establezca con carécter fijo, y podra ser igual o superior
cuando el retranqueo tenga caracter de minimo.

Articulo 31. Separacion entre edificios.

1. La separacion entre edificios es la distancia minima que separa sus fachadas o, en su caso, los cuerpos salientes.

2. Se entenderd que dos edificios cumplen la separacién entre ellos cuando la distancia entre cualquier par de
puntos situados en una y otra fachada, o cuerpos salientes si los hubiera, es igual o superior a la dimensién que
se establezca como minima.
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3. A los efectos de aplicar la separacién entre edificios, se entenderd que un inmueble constituye un solo edificio
cuando funcional, volumétrica y constructivamente forme una sola entidad, refiriendo dichos parametros
exclusivamente a la parte de la construccién situada por encima de la rasante o cota de suelo de los terrenos que
lo circundan.

Articulo 32. Fondo edificable.

El fondo edificable es el pardmetro que determina la profundidad méxima en la que puede situarse la fachada
o medianera posterior del edificio. Puede expresarse mediante la definicion numérica concreta de la longitud
de dicha profundidad medida desde la alineacién exterior, o bien mediante su plasmacion grafica como alineacién
interior en los planos de ordenacién pormenorizada del Plan General de Ordenacion o sus instrumentos de desarrollo.

Articulo 33. Area de movimiento de la edificacion.

El 4rea de movimiento de la edificacion es la que resulta de aplicar las condiciones de posicién del edificio
dentro de la parcela edificable y determina la zona de ésta susceptible de ser ocupada por la edificacion.

Articulo 34. Circulo inscribible.

Es el parametro establecido para que una parcela pueda alcanzar la condicién de edificable y se establece en
funcién del didmetro minimo que debe tener este circulo para inscribirse en la propia parcela. Si en la parcela
no es posible inscribir un circulo con este didmetro minimo no podré ser soporte de los actos de ejecucidn, salvo
que concurran en ella alguna de las excepciones planteadas en las normas urbanisticas.

Articulo 35. Edificacion continua.

Es aquélla en la que la edificacién puede llegar a adosarse a todos los linderos, incluido el frontal, ocupando
toda la parcela o al menos la considerada como edificable por la ordenacién pormenorizada. Puede tener jardin
delantero o trasero segin lo establezca la ordenacién pormenorizada del plan general.

Articulo 36. Edificacién pareada.

Es aquella situacién en la que dos edificaciones se adosan a un lindero lateral, sin que se puedan abrir huecos
a este lindero, y cada una se desarrolla en su parcela de forma independiente, pero formando con la otra parcela
un s6lo cuerpo edificatorio o, una edificacién que posee un tinico volumen. Siempre habra de presentarse para
esta edificacién pareada un proyecto tinico para todo el volumen que se pretenda construir sin poder fragmentarse
el mismo por parcelas independientes.

Articulo 37. Edificacién en hilera.

Es aquella situacion en la edificacion puede adosarse los linderos laterales, que no podrén ser el frontal ni el
posterior. Las edificaciones que se ejecuten con esta tipologia edificatoria, tendrdn que recoger de una sola actuacion,
o0 con proyecto Unico, todas las parcelas que integren una unidad volumétrica.

Articulo 38. Edificacion aislada.

Es aquélla que queda separada de todos los linderos con una separacion fijada en la correspondiente ordenanza
de zona y que serd como minimo de tres (3) metros en todos los linderos.

CAPITULO 4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA.

Articulo 39. Definicién y aplicacion.

1. Las condiciones de ocupacion definen la porcién de parcela que puede ser ocupada por edificaciones y la
que debe quedar libre de las mismas.
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2. Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacién, 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 ocupacidn que aqui se regulan.

Articulo 40. Ocupacién o superficie ocupada.

1. La ocupacién o superficie ocupada es la superficie comprendida por la alineacion exterior y los demas linderos
si la ocupacion abarca la totalidad de la parcela. En el resto de los casos y, en funcién de la zona de edificacion,
la superficie ocupada viene constituida por el perimetro formado por la envolvente de la proyeccién de los planos
de fachada sobre el suelo de la parcela.

2. La superficie ocupable es la superficie maxima de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacién.
Esta puede sefialarse:

a) Indirectamente, como una conjuncién de referencias de posicion.

b) Directamente, mediante la asignacién de un coeficiente de ocupacion que el planeamiento fija como un
porcentaje referido a la superficie total de parcela.

3. Si de la aplicacion de las condiciones de posicién se concluye una ocupacion menor que la resultante del
coeficiente de ocupacidn, serd de aplicacién aquélla.

4. La ocupacién serd necesariamente inferior o igual al valor de la superficie ocupable que se establezca por
cada norma zonal o, en su caso, por el planeamiento que desarrolle la ordenacién pormenorizada.

5. Los elementos y cuerpos volados se excluyen del computo de la superficie ocupada.
6. En el computo de la superficie ocupada se incluiran:

- Los porches y terrazas computardn como superficie ocupada con similar criterio al que se establece para el
computo de la superficie edificable en estas Normas y en las fichas del &mbito correspondiente.

- Las construcciones auxiliares cerradas y cubiertas de garajes, cuartos de aperos, trasteros, instalaciones deportivas
y dreas de juegos computardn en su totalidad. Se excluirdn del cémputo las construcciones auxiliares destinadas
a instalaciones técnicas del edificio (armarios de contadores, cuartos de bombas, depdsitos, etc.), las pérgolas
descubiertas y abiertas y las piscinas con cerramientos traslicidos.

Articulo 41. Ocupacién del subsuelo.

Con cardcter general los s6tanos pueden ocupar los espacios correspondientes a retranqueos o separacion a
linderos, o superar el coeficiente de ocupacion establecido, salvo que se disponga lo contrario de forma expresa
en la norma zonal de aplicacion o ficha correspondiente o se trate de parcelas o &mbitos declarados Bien de
Interés Cultural (B.I.C.) en cualquiera de sus categorias.

Articulo 42. Jardin o espacio libre de parcela.

1. Es la superficie de la parcela no ocupada por las edificaciones que en ella se implanten, incluida la que
obligatoriamente deba quedar vacante como resultado de aplicar las condiciones de posicién y ocupacion.

2. En funcién de la posicién en la que se sittie el espacio libre en el interior de la parcela, éste puede ser:

a) Frontal o delantero. Es el que se sitda colindante con un lindero frontal.
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b) Posterior. Es el que se sitda colindando con el lindero posterior de la parcela.
c) Lateral. Es el adyacente a un lindero lateral.

d) Interior. Es el delimitado total o parcialmente por la linea de edificacién y situado en el interior de la parcela,
sin contacto con los linderos y sin tener la consideracién de patio.

LINDERO POSTERIOR

3

LINDERO LATERAL
T3 LV OHIANN

1

1. Espacio libre frontal
LINDERC FRONTAL 2. Espacio libre lateral
3. Espacs libre posterior
4. Espacio libes inferior

Espacios libres de parcela - Planta esquematica

Articulo 43. Condiciones de los espacios libres de parcela.

1. Los jardines o espacios libres de parcela deberdn ajardinarse en las condiciones que se establezcan para
cada norma zonal.

2. Para que una superficie o espacio libre de parcela se considere ajardinado tendrd que tener una capa de
tierra vegetal de altura no inferior a cuarenta centimetros (0,40 m). Dicha altura minima se reduce a treinta centimetros
(0,30 m) cuando se trate de ajardinar cubiertas de s6tanos. Cuando se disponga arbolado, la profundidad de la
capa de tierra vegetal no serd inferior a ochenta centimetros (0,80 m) y el ancho de la superficie ajardinada sera
igual o superior a un metro y cincuenta centimetros (1,50 m).

3. A efectos del computo de ajardinamiento que se exija por cada norma zonal, no se consideraran los
alcorques y jardines que se dispongan de forma aislada y presenten superficies inferiores a cuatro metros
cuadrados (4,00 m2), salvo que las reducidas dimensiones de espacio libre impidan alcanzar esa superficie minima.

4. Los espacios de circulacién peatonal y estancia integrados en la superficie ajardinada computaran como
parte de ésta, siempre que no ocupen mas del veinticinco por ciento (25%) de la misma y se dispongan de forma
dispersa y sin concentrarse en una zona determinada.

5. Cuando la parcela presente espacios libres de edificacién que deban ser ajardinados, el proyecto edificatorio
contendra la propuesta de ordenacién de los mismos, detallando las especies a plantar, las infraestructuras de
riego y, en su caso, las plataformas y sus cotas.

Articulo 44. Ocupacién de los espacios libres de parcela.

1. La ocupacioén de los espacios de retranqueo, o la superacion del coeficiente de ocupacion establecido, sélo
se permitird cuando se disponga expresamente en la normativa particular de cada norma zonal, sin perjuicio de

lo dispuesto en los niimeros siguientes.

2. Los espacios libres localizados entre edificaciones situadas en una misma parcela podran ser ocupados en



8624 Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Numero 59, lunes 18 de mayo de 2026

su subsuelo para la comunicacién interior de garajes en actuaciones conjuntas, con posibilidad de albergar plazas
de aparcamiento. Tales construcciones no serdn consideradas en el computo de la ocupacién siempre que se
dispongan con cubierta ajardinada.

3. Los armarios de instalaciones podran situarse adosados a cualquier lindero de la parcela, siempre que no
superen en altura la parte ciega del cerramiento. Cuando se dispongan en el lindero frontal no podrdn ocupar,
aislada o acumuladamente, mds de tres metros (3,00 m) de frente.

CAPITULO 5. CONDICIONES DE INTENSIDAD DE LA EDIFICACION.

Articulo 45. Definicién y aplicacion.

1. Las condiciones intensidad de la edificacidn son aquellas que limitan la dimensién de las edificaciones que
pueden construirse en una parcela y delimitan el contenido del derecho de propiedad.

2. Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacidn, 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 intensidad que aqui se regulan.

Articulo 46. Superficie edificable o edificabilidad.

1. La superficie edificable, o edificabilidad, es el valor que sefiala el planeamiento para establecer la superficie
edificada o computable que, como maximo, puede construirse en una parcela o en un area, en su caso.

2. Su dimensién puede ser sefialada por el planeamiento mediante los siguientes medios:

a) La conjuncidn de las determinaciones de posicidn, ocupacion, volumen y forma, con relacién a la parcela.
b) Un coeficiente de edificabilidad.

¢) Un valor absoluto o edificabilidad maxima.

Articulo 47. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relacion entre la superficie total edificable y la superficie de la parcela
medida en proyeccion horizontal.

2. Su determinacion debe entenderse como el seflalamiento de una edificabilidad maxima. No obstante, si de
la conjuncién de este pardmetro con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacién, forma y volumen
se derivase una superficie edificable menor, éste sera el valor de aplicacion.

3. 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 un 4mbito, sector 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.

Articulo 48. Edificabilidad computable.

1. La edificabilidad computable es la suma de las superficies edificables de cada una de las plantas que componen
el edificio que deban computarse.
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2. En el cédlculo de la edificabilidad computable quedan excluidas las siguientes zonas:
- Los sétanos y semisétanos.

- Los patios interiores de las edificaciones que no estén cubiertos, aunque estén cerrados en todo su perimetro
y siempre que su funcién en el edificio no sea la de una dependencia utilizable por si misma sino servir de distribuidor
de luz y/o ventilacién a otras.

- Las construcciones sobre la cubierta y la superficie bajo cubierta inclinada si tiene una altura no superior a
2,20 metros.

- Los elementos ornamentales en cubierta (tales como pérgolas descubiertas y abiertas y piscinas con
cerramientos traslicidos).

- Las construcciones auxiliares destinadas a instalaciones técnicas del edificio.
- Los cuerpos salientes abiertos y descubiertos (balcones...).

3. Las construcciones auxiliares cerradas y cubiertas como garajes, cuartos de aperos, trasteros, instalaciones
deportivas y dreas de juegos computaran en su totalidad.

4. Los cuerpos salientes y elementos descubiertos no computaran.

5. Respecto a los cuerpos salientes y elementos cubiertos (tales como porches, terrazas entrantes, los soportales
y espacios similares), segin sus cerramientos, regirdn las siguientes reglas para determinar su computo como
edificabilidad computable:

- Se considerara cubierto aquel cuerpo saliente o elemento, o parte del mismo, que presente una cubricion a
nivel de la planta inmediatamente superior, independientemente del material usado para tal cubricién (vidrio,
madera, etc.).

- Los cuerpos salientes y elementos cubiertos que carezcan de cerramiento vertical o dispongan de éste con
una altura no superior a 1,20 m, asi como los que dispongan de hasta dos cerramientos fijos laterales que superen
la altura de 1,20 m medidos desde el suelo, computaran al 50%.
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Cémputo de los cuerpos salientes y elementos cubiertos.

- Los cuerpos salientes y elementos cubiertos que dispongan de tres o mds laterales de cerramiento fijo que
supere la altura de 1,20 medidos desde el suelo y los cerrados en su totalidad, computardn al 100%.
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100%

Cémputo de los cuerpos salientes y elementos cubiertos

6. Los pasillos, escaleras y demds elementos de circulacién, computardn en su totalidad como superficie edificada,
con independencia del cerramiento del que dispongan, salvo los pasillos descubiertos en planta baja.

Articulo 49. Superficie qtil.

Se entiende por superficie Util de un recinto, la comprendida en el interior de sus paramentos verticales, que
es de directa utilizacién para el uso a que se destine. Es superficie ttil de una planta o del edificio, la suma de
las superficies ttiles de los recintos que lo integran.

La medicién de la superficie util se hard siempre a cara interior de paramentos terminados y para aquellos
espacios que posean mds de un metro cincuenta centimetros (1,50) de altura libre.

Articulo 50. Superficie construida.

Se distingue entre:

- Superficie construida por planta: Es la comprendida entre los limites exteriores (con el exterior o con otros
edificios) de cada una de las plantas de la edificacién.

- Superficie construida total: Es la suma de las superficies construidas de todas las plantas que componen la
edificacién.

CAPITULO 6. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LA EDIFICACION.

Articulo 51. Definicién y aplicacion.

1. Las condiciones de volumen y forma son las que regulan las proporciones tridimensionales de los edificios
y la configuracién externa e interna de los mismos.

2. Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacién, asi como a aquellas
otras actuaciones que se lleven a cabo en las parcelas o en las edificaciones existentes y que impliquen
modificacién de las condiciones de volumen y forma que aqui se regulan.

Articulo 52. Altura de la edificacién.

1. La altura de un edificio es la dimensién vertical aparente de la parte del mismo que sobresale del suelo.

2. Lamedicidn de la altura se puede efectuar en niimero de plantas y/o en unidades métricas. Cuando la normativa
particular de la norma zonal sefiale ambos tipos, habran de respetarse las dos.
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3. Salvo otras prescripciones contenidas en la normativa particular, la limitacion de altura que se establezca
debera:

a) Cumplirse en cualquier fachada del edificio, pudiendo admitirse en los accesos a sétanos destinados a garaje
u otros usos autorizados el exceso puntual resultante de la normativa de aplicacién a dichos accesos o en los
patios de ventilacion o iluminacién de los mismos (patios de sétano)

b) Medirse al pie de la vertical del plano de fachada de que se trate entre la rasante del viario o espacio libre
publico (o cota del suelo en los casos que asi se establezca) y la cara superior del forjado de la dltima planta, o
en su caso, en la proyeccion horizontal de ésta sobre dicha vertical.

4. La altura reguladora es la cota mdxima que puede alcanzar el forjado superior del edificio, medida
verticalmente en cada punto de la fachada, entre la rasante de la calle (o del terreno si se trata de una edificacion
en la que la linea de fachada no coincide con la alineacién de vial) y la interseccién con la cara superior del
forjado (o su proyeccién horizontal en caso de encontrarse retirado). Se expresa en unidades métricas.

5. En ningun caso, de los criterios de medicidn de altura se podra dar lugar a un aprovechamiento superior al
derivado de la altura establecida, sin que puedan permitirse un niimero mayor de plantas habitables superpuestas
al de las permitidas en cualquier seccidn que se efectiie. Los niicleos de escalera se excluyen de esta condicion.

Articulo 53. Medicion de la altura en unidades métricas.

La altura de la edificacién en unidades métricas, medida al pie de la vertical del plano de fachada, es la distancia
entre la rasante del viario o espacio libre ptiblico (o cota del suelo en los casos que asi se establezca) y cualquiera
de los elementos que a continuacién se indican. En funcién de ellos seré:

a) Altura de cornisa. Es la que se mide hasta la linea de cornisa del edificio, siendo ésta la resultante de la
interseccion del plano de fachada con la cara superior del forjado de techo de la dltima planta o, en los casos
que proceda, de la proyeccién horizontal de ésta sobre dicho plano de fachada.

En los edificios en los que no se haya agotado el nimero de plantas edificables, la altura de cornisa serd la
que presente el edificio existente, sin perjuicio de que ésta pueda ser incrementada como resultado de futuras
ampliaciones.

b) Altura de coronacién. Es la que se mide hasta la cara superior de los parapetos de la cubierta (pretil), o
elementos similares, dispuestos en el plano de fachada.

c¢) Altura total. Es la que se mide hasta el elemento constructivo més alto del edificio.

h1 £ h max,

Ll - . . h1. Altura de cornisa
/ s A, h2, Altura de coronacién
i h3. Altura total

Altura en unidades métricas - Seccion esquematica
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Articulo 54. Altura maxima y minima.

1. La altura maxima de la edificacion, o altura reguladora, es la mayor altura que puede alcanzar la edificacion,
ya sea medida en nimero de plantas o en unidades métricas. Cuando se establezca en unidades métricas, la altura
maxima de la edificacién es la mayor altura de cornisa que puede alcanzar el edificio en el centro de cada fachada
0, en su caso, de cada tramo o escalonamiento de la misma.

2. La altura méxima serd, segun corresponda, la establecida en los siguientes documentos:
a) Planos de ordenacién pormenorizada del Plan General de Ordenacion.

b) Normativa particular de cada norma zonal de aplicacién.

¢) Fichero de ambitos urbanisticos.

d) Documentos de ordenacién remitida.

e) Instrumentos de planeamiento de desarrollo.

3. La altura minima, en aquellos casos en que se establezca, es la menor altura que puede alcanzar un edificio,
quedando referida exclusivamente a la medicion en nimero de plantas.

Articulo 55. Construcciones por encima de la altura maxima de la edificacion o altura reguladora en suelo
urbano.

1. Salvo que la presente ordenanza, la correspondiente norma zonal o ficha o la legislacion urbanistica
disponga otra cosa, con cardcter general, por encima de la altura de cornisa de la edificacién, s6lo se admiten
las siguientes construcciones o elementos:

- La cubierta del edificio cuya limatesa no podrd superar una altura de 2,20 m, debiéndose retranquear del
plano de fachada una distancia minima igual a su altura.

- Las construcciones destinadas a nicleos de escaleras y ascensores, con las mismas condiciones anteriores.
La altura libre del rellano de la caja de escaleras no excederd de 2,60 metros, con una altura maxima de pretil
de 80 centimetros.

- Las cdmaras de aire y elementos de cubrimiento en el caso de cubierta plana, con una altura no superior a
los 60 cm.

- Los antepechos, barandillas o remates ornamentales de la cubierta, que no podran rebasar en mas de un metro
cincuenta centimetros (1,50 m) la altura de cornisa del edificio. En fachadas expuestas al viento se permitird
incrementar esta altura hasta un maximo de 2 metros con elementos transldcidos suficientemente sélidos, no
pudiendo en ningun caso servir los mismos como soporte de estructuras de cubricion.

- Las construcciones e instalaciones técnicas o auxiliares, tales como chimeneas de ventilacién o de evacuacién
de humos, de calefaccién y acondicionamiento de aire, que deberdn retranquearse del plano de fachada de tal
forma que se ubiquen en la zona de la cubierta del edificio que cause menor impacto visual

- Los acumuladores y depésitos de agua, que en ningtin caso podran situarse por encima de las construcciones
destinadas a nucleos de escaleras y ascensores.

- Los paneles para la captacion de energia solar, que deberdn quedar integrados en el disefio del edificio. Cuando
no se sitien directamente sobre el suelo de la cubierta y se dispongan sobre estructuras auxiliares, no podra
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superar la altura los 2,20 metros, debiendo quedar por debajo de un dngulo de 45° sexagesimales desde la altura
del pretil en la linea de fachada (sin tener en cuenta posibles volados).

- Antenas o estaciones de telefonia mévil, con las mismas limitaciones anteriores, a excepcion de los mastiles
y antenas, que podrdn alcanzar la altura que se prevea en los correspondientes proyectos técnicos y que resulte
necesaria para cumplir sus funciones, debiéndose en cualquier caso velar porque se genere el menor impacto
visual.

- Los trasteros o cuartos lavaderos sélo se admitiran en edificios residenciales y no podra superar en nimero
al de las viviendas del inmueble limitdndose la superficie de cada uno a un maximo de 4 metros cuadrados ttiles,
debiendo acreditarse la vinculacién registral a cada una de las viviendas. Su altura libre no podra superar los
2,20 m, debiéndose retranquear del plano de fachada una superficie minima igual a su altura.

- La instalacién de piscinas, solarium/terraza, barbacoas.

- Las pérgolas descubiertas o didfanas, hasta un maximo de un 10% de la superficie total de la cubierta.

- El equipo higiénico bésico establecido en la normativa de habitabilidad para los edificios de m4s de 6 viviendas.
2. En ningtin caso se admitird la existencia de recintos habitables.

3. En cubiertas transitables se permitira su division mediante elementos separadores de las zonas de utilizacién
privativa (terrazas), que podrdn alcanzar una altura méxima de un metro con cincuenta centimetros (1,50 m),
permitiéndose incrementar esta altura hasta un miximo de dos metros (2 m) con elementos translicidos
suficientemente sélidos no pudiendo en ningiin caso servir los mismos como soporte de estructuras de cubricion.

4. Todas estas construcciones, en conjunto, no podran ocupar mds del treinta por ciento (30%) de la superficie
de la cubierta, excluyendo los patios. Deberan situarse a una distancia minima igual a su altura de los planos
de fachada de la edificacién, a excepcion de los niicleos de escalera, que podrdn adosarse a los mismos hasta
una altura de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m) para luego resolver su cubierta con una inclinacién no
superior a cuarenta y cinco grados sexagesimales (45°).

Articulo 56. Regulacién de las plantas de la edificacion.

1. Planta es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en ella una
actividad.

2. En funcién de la posicién que ocupen en el edificio, se consideran los siguientes tipos de plantas:

a) Planta de sétano. Es aquella planta enterrada que tiene su cara superior de forjado de techo por debajo del
nivel de piso acabado de la planta baja o semisétano y a una cota igual o inferior a la cota de suelo o rasante de
la acera, en su caso.

b) Planta semisdtano. Planta semisétano es aquella planta semienterrada en la que la cara superior de su forjado
de techo se encuentra hasta 1,50 metros por encima del nivel de la cota de suelo o rasante de la acera, en su
caso.

b) Planta baja. Es la planta situada por encima de la planta s6tano o semisétano, real o posible, o al mismo
nivel que la cota de suelo o rasante de la via o espacio publico. Se incluyen en la planta baja aquellas zonas de
la misma cuyo suelo se presenta parcialmente elevado para resolver el acceso a la planta s6tano. En el caso de
que el edificio se sitiie sobre un terreno en pendiente, se entenderd como planta baja en cada punto aquella que
tenga la cara superior de su forjado de suelo entre 1,50 por encima o por debajo de la rasante del terreno.
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c) Planta superior o piso. Es toda planta situada por encima de la planta baja, excluida la situada por encima
de la altura reguladora que contenga construcciones auxiliares o didfanas.

d) Atico: Ultima planta de un edificio cuando su superficie edificable es inferior a la normal de las restantes
plantas y sus fachadas se encuentran separadas de los planos de fachada del edificio.

Articulo 57. Altura libre de planta.

1. La altura libre de planta es la distancia vertical entre la cara superior del suelo acabado y la cara inferior
del forjado de techo de la misma planta, o del falso techo si lo hubiera.

2. En las rampas destinadas al trafico de vehiculos la medicién debera efectuarse en direccién perpendicular
a la pendiente de las mismas.

Articulo 58. Altura libre minima de plantas.

1. La altura libre minima de las plantas superiores y de la planta baja, incluidas las zonas cuyo suelo se presenta
sobreelevado para resolver el acceso a la planta sétano, serd de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m),
salvo que la normativa sectorial aplicable o las condiciones de usos contenidas en la presente Ordenanza
dispongan otra mayor.

2. Se permitirdn alturas minimas de dos metros y veinte centimetros (2,20 m) en recintos no habitables.

Articulo 59. Limitaciones en plantas s6tano y semisétano.

1. La medicién de la altura de sétano y semisétano (forjado de techo) respecto a la cota de suelo o rasante de
la acera, se medird en cada punto de la fachada respecto de la rasante de la acera.

2. Enlos accesos se permitirdn incrementos de la altura del techo de la planta s6tano respecto de la cota exterior,
pudiendo aquéllos resolverse mediante alguna de las siguientes opciones:

a) Desarrollando el acceso en toda la altura de la planta baja. En este caso, el espacio situado detras del plano
de fachada no podra tener una profundidad superior a doce metros (12,00 m) y se destinard, exclusivamente, al
desarrollo de la rampa - Figura 2.6.9.2.

COTAS ERl METROS
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Solucién de acceso a la planta de sétano / Alturas libres - Seccidon esquematica



Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Numero 59, lunes 18 de mayo de 2026 8631

b) Rebajando la cota de suelo en el frente del acceso, nunca la rasante del espacio ptiblico.

¢) Quebrando el forjado del techo del sétano.

a) Rebajando la cota de suslo b} Quebranda el techo del sctano

Soluciones de acceso a la planta de sdtano - Secciones esquematicas

3. Cuando el edificio presente fachadas opuestas hacia espacios exteriores con cotas de suelo o rasantes diferentes,
generandose en un mismo nivel zonas con consideracién de s6tano o semis6tano y zonas con consideracién de
planta baja, la separacion entre ellas vendra determinada por el plano bisectriz de los planos de dichas fachadas.

Planta sétano y baja en un mismo nivel - Planta esquemética

4. Cuando las condiciones topogréficas hagan que en un mismo nivel existan espacios con consideracion de
sétano contiguos a espacios considerados planta baja, ambos podrdn quedar funcionalmente vinculados, pero
deberédn quedar diferenciados como recintos separados mediante la disposicién de un muro divisorio colocado
en la linea virtual del cambio de planta.

La colocacién del muro divisorio no seréd obligatoria si ambos espacios se destinan al mismo uso, forman parte
de la misma instalacién y se disponen como un dnico recinto.

Articulo 60. Entreplantas.

1. No se admiten entreplantas en las plantas bajas, o parte de las mismas, destinadas a usos residenciales o
zonas comunes.

2. Cualquier entreplanta deberd cumplir, en todo caso, las siguientes condiciones:
a) Su superficie no excedera del cuarenta por ciento (40%) de la superficie del local base en el que se inserte.

b) Sé6lo uno de los dos niveles superpuestos que genere la existencia de la entreplanta podré albergar recintos
habitables o zonas de acceso publico. Dicho nivel cumpliré las condiciones de altura libre minima establecidas
para la planta baja, debiendo presentar el otro nivel una altura libre no inferior a dos metros y veinte centimetros
(2,20 m).
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¢) La entreplanta debe quedar funcionalmente vinculada al local base en que se inserte, no pudiendo disponerse
como una finca o inmueble registralmente independiente.

d) El acceso a la entreplanta se realizard desde el local base donde esté integrada.

3. Las entreplantas computardn en la medicién de la edificabilidad, salvo aquellas cuya superficie sea inferior
al veinte por ciento (20%) de la superficie del local base, sean inaccesibles para el ptiblico y se destinen, exclusivamente,
a depdsito o instalaciones técnicas. Las entreplantas computables a efectos de edificabilidad sélo se permitiran
en parcelas cuya superficie edificable venga sefialada mediante un coeficiente de edificabilidad o valor absoluto,
quedando expresamente prohibidas en las parcelas cuya edificabilidad quede determinada por la conjuncién de
las determinaciones de posicioén, ocupacién, volumen y forma.

4. La planta baja en la que se inserten entreplantas computara como un tnico nivel en la medicién de la altura
maxima en nimero de plantas.

Articulo 61. Cuerpos salientes.

1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables, transitables u ocupables que
sobresalen de la fachada del edificio, tales como balcones, balconadas, terrazas, corredores, escaleras, etc.

2. En funcién del cerramiento que presenten, los cuerpos salientes se clasifican en abiertos y cerrados. A estos
efectos se consideraran dos tipos de cerramiento:

a) Cerramiento lateral. Es el dispuesto sobre las aristas de borde del cuerpo volado que contactan con el plano
de fachada del edificio.

b) Cerramiento frontal. Es el que se dispone sobre el resto de las aristas de borde del cuerpo volado que con
contactan con el plano de fachada.

Cuando el cuerpo saliente s6lo presente dos aristas de borde, tendra consideracion de cerramiento frontal el
que se disponga sobre la arista de mayor longitud. Cuando el cuerpo saliente no se resuelva con una planta poligonal
sino con una sola linea curvada, todo su cerramiento tendra consideracion de frontal.
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1, Cerramiento frontal
2, Cerramiento lateral

Cerramientos de cuerpos salientes - plantas esquematicas
3. Son cuerpos salientes abiertos aquellos cuyos cerramientos frontales no superen la altura de un metro y
veinte centimetros (1,20 m) medida desde su suelo. Se clasifican en balcones y balconadas en atencion al nimero
de huecos que sirven de acceso a los mismos:

a) Balcon. Es el cuerpo saliente abierto al que se accede a través de un tnico hueco.

b) Balconada. Es el cuerpo saliente abierto, comtn a varios huecos de acceso.
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4. Son cuerpos salientes cerrados los que presentan algin cerramiento frontal cuya altura es mayor a un metro
y veinte centimetros (1,20 m). Pueden disponerse integrados espacialmente en las piezas interiores o independientes
de las mismas.

5. El vuelo maximo de los cuerpos salientes se medird perpendicularmente al plano de fachada. La relacién
entre vuelo permitido y anchura de la calle serd de 1:10, no pudiendo sobrepasar el vuelo en ningtn caso 1,20
metros medidos desde el plano de la fachada o, en su caso, el ancho de la acera. En parcelas con frente a calles
o0 espacios libres publicos de anchura inferior a seis metros (6,00 m) no se permitiran los cuerpos salientes.

La altura minima de la cara inferior del vuelo sobre la rasante serd de 3,50 mts. para aquellas edificaciones
cuya alineacién de fachada coincida con la del vial. En los casos de retranqueo por jardines de fachada, la altura
minima serd de 3 mts.

6. Sobre patio inglés, la planta primera podra llegar hasta la alineacién de fachada, permitiéndose, ademas,
cuerpos salientes, con las condiciones definidas anteriormente.
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Cuerpo saliente sobre patio inglés - Seccién esquemaética
Articulo 62. Elementos salientes.
1. Son elementos salientes aquellos vuelos en fachada no habitables, transitables ni ocupables y que forman
parte de la ornamentacién o proteccién de la misma, tales como aleros, cornisas, pilastras, zécalos, gargolas,
revestimientos, etc.

2. Los elementos salientes no computarén en el calculo de la ocupacion.

3. Con cardcter general, en las fachadas situadas sobre la alineacién exterior de la parcela los elementos salientes
deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) En planta baja deberan situarse a una altura superior a 2,20 m respecto a la rasante de la acera o espacio
peatonal, no pudiendo sobresalir mds de treinta centimetros (0,30 m) del plano de fachada. Sélo se autorizaran
en calles o espacios libres publicos con anchura igual o superior a seis metros (6,00 m).

b) En caso de que se sitiien en planta baja y a una altura inferior a 2,20 m no podran sobresalir mds de diez
centimetros (0,10 m), no permitiéndose en aceras de menos de un metro (1,00 m).

c¢) Los que se sitden por encima de la planta baja con respecto a la rasante de la acera o espacio peatonal,
podran sobresalir hasta sesenta centimetros (0,60 cm).
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4. En las fachadas no alineadas a un espacio publico se permitiran cuerpos salientes en todas las plantas, fijAndose
un saliente maximo de ochenta centimetros (0,80 m).

CAPITULO 7. CONDICIONES DE CALIDAD E HIGIENE DE LA EDIFICACION.
Articulo 63. Condiciones de calidad e higiénicas de los edificios.

Las condiciones de calidad e higiénicas, asi como de ventilacién e iluminacién de las edificaciones, serdn las
establecidas en las normativas sectoriales y las recogidas a lo largo de estas ordenanzas.

Sin perjuicio de lo anterior se establece que:

1) Todos los locales deberdn disponer de patinillos para ventilacion e instalaciones de superficie minima que
no sea inferior a 0.40 m2 y que ninguno de sus lados sea menor a 0,40 m. En edificaciones construidas con
anterioridad a estas ordenanzas y cuando no sea posible la realizacidn de estos patinillos se permitird su paso

por los patios del edificio siempre y cuando no acorten las distancias minimas de luces rectas y que cumplan
con las normativas sectoriales que le sean de aplicacion.

2) Ni los locales ni garajes-aparcamiento podran ventilar a través de los patios de las viviendas.
Articulo 64. Condiciones de los patios.

1. Se entendera por patio todo espacio no edificado delimitado por fachadas de los edificios; también serd
considerado como tal cualquier espacio no edificado, cuyo perimetro esté rodeado por la edificacion.

2. Se distinguen los siguientes tipos de patios:
- Patios de parcela.

- Patio inglés.

- Patio de manzana.

Articulo 65. Patios de parcela.

1. Se entenderd por patio de parcela el espacio no edificado situado dentro del volumen de la edificacién o
adyacente a él, destinado a permitir la iluminacién y ventilacidn de las dependencias interiores del edificio.

Atendiendo a su posicion dentro de la parcela o del edificio, se diferencian los siguientes tipos de patio:
a) Patio interior. Es aquél situado dentro del volumen de la edificacion. Puede ser:

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

- Cerrado: cuando se presenta cerrado verticalmente en todos los lados de su perimetro, ya sea con paramentos
del propio edificio o de edificios contiguos.

Los patios o la parte de los mismos que no cumplan las condiciones de los patios abiertos se consideraran
patios cerrados.

b) Patio de sétano. Es aquél que se localiza fuera del volumen edificado y que se destina a proporcionar iluminacién
y ventilacioén a la primera planta de sétano, presentando su nivel de pavimento por debajo de la cota de suelo
del terreno que lo circunda.
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1. Patio interior cermado

2. Patio Interior ablerto

3, Patio de sétanc

4. Espacio libre da parcela

Patios de parcela - Perspectiva esquematica

3. Los espacios que se establezcan en el interior del volumen de la edificacién por razones de disefio espacial
o para generar jardines interiores, y que no se destinen a iluminar o ventilar dependencias o locales del edificio,
no tendrdn consideracién de patios a los efectos de la presente Ordenanza.

Articulo 66. Patio inglés.

1. Es el patio en fachada por debajo de la rasante de la acera o terreno. Se sitia siempre exteriormente al edificio,
nunca en el interior del volumen edificado.

2. El patio inglés deberd tener un fondo minimo de tres metros (3,00 m) a lo largo de toda la alineacién frontal
de la parcela y estardn dotados de cerramientos, barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 67. Patios de manzana.

1. El patio de manzana es aquel patio rodeado de edificacién y abierto a la via puiblica o espacio libre puiblico,
que cuenta con unas condiciones de accesos y dimensiones tales que permiten su consideracién como espacio
exterior a los efectos de que las viviendas puedan tener fachadas a los mismos y ser consideradas viviendas
exteriores, a los efectos establecidos en las condiciones de admisibilidad del uso residencial.

2. Deberan tener un ancho minimo continuo de diez metros (10,00 m) hasta la calle o espacio libre publico,
sin que se permita su division a efectos privativos.

0
\— Patn manzans
Calle
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3. Sobre los patios de manzana se permiten los cuerpos salientes cuyo vuelo no podra superar un metro (1,00
m) medido perpendicularmente al plano de fachada.

Articulo 68. Acceso a los patios.

Los patios deberdn contar con acceso directo para su mantenimiento, ya sea desde las zonas comunes o desde
alguin local privado, a fin de posibilitar la obligada limpieza, inspeccién y control de los mismos.

Articulo 69. Dimensiones de los patios interiores.

1. Los patios interiores cumpliran las condiciones dimensionales y superficiales establecidas en la normativa
sectorial sobre habitabilidad y salubridad que sea aplicable. A tales efectos, y para garantizar las condiciones
minimas que resulten exigibles, los patios interiores abiertos en una pared medianera se considerardn virtualmente
cerrados en toda su altura.

2. Salvo disposicion diferente de la normativa sectorial, la medicion de la altura del patio se efectuard siguiendo
los siguientes criterios:

a) Se medird verticalmente desde el nivel de su pavimento acabado hasta la coronacién de los parapetos o
elementos de cierre que presente en la cubierta, incluidas, si las hubiera, las fachadas de construcciones que se
situaran a una distancia inferior a un metro (1,00 m) de cualquier lado del patio.

b) Cuando dichos cerramientos o parapetos presenten diferentes alturas, se tomard la mayor de todas ellas
como referencia para establecer la altura del patio.

3. Cuando el patio presente cerramientos perimetrales mediante muros, las dimensiones de aquél se estableceran
a partir de la cara interior de dichos muros.

4. Los patios interiores abiertos en una medianera sélo se permitirdn siempre que la profundidad del patio en
cualquier punto, medida perpendicularmente desde el plano de la medianera, no sea inferior a tres metros (3,00
m).

Articulo 70. Patios de s6tano.
1. Los patios de sétano no podran ocupar el espacio de retranqueo frontal.

2. Los patios de s6tano se dispondrdn completamente cerrados en todo su perimetro y bordeados por una franja
de terreno de ancho no inferior a tres metros (3,00 m), pudiendo reducirse a un metro (1,00 m) en el lado del
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patio mds préximo al lindero de la parcela. En dicha franja perimetral no se admitirdn diferencias de cota de
suelo superiores a un metro (1,00 m).

3. No se admitirdn patios de sétano que por razones topograficas o de disefio puedan generar alturas edificatorias
aparentes superiores a las fijadas.

4. La altura méaxima del patio sera de tres metros (3,00 m) y la minima de dos metros (2,00 m), medidas ambas
verticalmente desde el nivel de pavimento acabado del patio hasta la cota de suelo que lo circunda.

5. La anchura méaxima del patio de sétano sera de tres metros (3,00 m) medidos en direccion perpendicular a
la fachada del edificio. La dimensién del patio en cualquier seccién paralela a la fachada del edificio no superara
los cinco metros (5,00 m).

6. Sin perjuicio de lo establecido en los niimeros anteriores, cuando los patios de sétano sirvan a recintos habitables
deberan cumplir las condiciones dimensionales y superficiales establecidas para los patios interiores.

7. Si existen espacios transitables a una distancia inferior a dos metros (2,00 m) del patio, éste debera contar
con los sistemas de proteccién adecuados para evitar caidas (barandillas, parapetos, etc.).

8. El nivel de pavimento acabado del patio no tendrd consideracién de cota de suelo de parcela y, por
consiguiente, no servird como referencia para el cémputo de plantas del edificio.

COTAS EN METROS

LINDERO

20<h<30

Patios de s6tano - Perspectiva esquemdtiva

Articulo 71. Construcciones en los patios.

No se permite ningin tipo de construccién en los patios de parcela que suponga una alteracién de sus
caracteristicas dimensionales, superficiales o funcionales, excepto los elementos de separacién entre fincas colindantes
y el paso de instalaciones comunes del edificio.

Articulo 72. Cubiertas en patios.

1. La cubricién de los patios interiores se permitird siempre que cumpla las siguientes condiciones:

a) Se efectuard con lucernarios compuestos por elementos ligeros.

b) Podr4 situarse a cualquier altura del patio y, salvo en viviendas unifamiliares, deberd ser accesible para su
mantenimiento desde zonas comunes del edificio.

En caso de disponerse en la cubierta, el elemento de cubricién se sujetard, a efectos de su altura y posicionamiento,
a las limitaciones establecidas para las construcciones situadas por encima de la altura maxima.
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¢) La cubricién se realizard con materiales translicidos que permitan mantener las condiciones minimas de
iluminacién exigibles.

d) Se dispondran los elementos practicables necesarios para garantizar las condiciones minimas de ventilacién
exigibles. Estos elementos practicables serdn accesibles desde zonas comunes de la edificacion.

2. En cualquier caso de deberan cumplir las condiciones de iluminacién, ventilacién y accesibilidad fijadas
para los patios interiores en la normativa sectorial de aplicacion.

Articulo 73. Patios mancomunados.

1. El patio serd mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable de dos 0 mas inmuebles colindantes
y se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas o mejorar las condiciones de
iluminacién y ventilacion.

2. Con caricter previo al otorgamiento de la licencia municipal para la ejecucién de un edificio en el que se
disponga un patio mancomunado, la mancomunidad habra de constituirse estableciendo en escritura ptiblica un
derecho real de servidumbre sobre las parcelas afectadas, acreditdndose mediante su inscripcién en el Registro
de la Propiedad.

3. El régimen mancomunado sélo podra cancelarse mediante titulo civil suficiente, previa resoluciéon
administrativa que lo autorice. La subsistencia de alguno de los edificios cuyos patios requieran la constitucién
de la mancomunidad para alcanzar las dimensiones minimas que rigen para los patios, impedir4 la referida cancelacion.

4. Se permite la separacion de los patios mancomunados con muros de hasta tres metros (3,00 m) de altura
total, a contar desde el nivel de pavimento del patio de superior cota.

CAPITULO 8. CONDICIONES DE LAS DOTACIONES Y SERVICIOS DE LA EDIFICACION.
Articulo 74. Definicién y aplicacion.

1. Son dotaciones de los edificios el conjunto de recintos e instalaciones destinados a proveer al mismo de
las condiciones adecuadas para su buen funcionamiento conforme al uso previsto, y que se disponen para garantizar,
mejorar o complementar las condiciones de habitabilidad, confort o funcionalidad.

2. Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacion, asi como a aquellas
otras actuaciones que se lleven a cabo en las parcelas o en las edificaciones existentes y que impliquen
modificacién de las condiciones de las dotaciones y servicios que aqui se regulan.

Articulo 75. Dotaciones obligatorias.

1. Las dotaciones reguladas en este capitulo se consideran obligatorias, salvo aquellos casos expresamente
eximidos, en los que la implantacién de las mismas tiene caracter facultativo.

2. Las dotaciones reguladas en este capitulo no serdn exigibles en aquellos edificios en los que, por el uso al
que éstos se destinan, resulten manifiestamente innecesarias o prescindibles.

3. Todas las dotaciones que se dispongan en los edificios, ya sean obligatorias o facultativas, campliran las
condiciones establecidas en el presente capitulo.

Articulo 76. Condiciones de las instalaciones y los servicios.

1. Son instalaciones de servicio de un edificio todas aquellas destinadas a proveer al mismo de las condiciones
adecuadas para su buen funcionamiento conforme al uso previsto. Entre ellas se encuentran:
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a) Abastecimiento de agua potable.
b) Suministro de energia eléctrica.
¢) Saneamiento.

d) Instalaciones contra incendio.
e) Aparcamiento.

f) Servicios higiénicos.

g) Climatizacion.

h) Extraccién de humos.

i) Telecomunicaciones.

j) Aparatos elevadores.

k) Centros de transformacion.

1) Instalacién de placas solares fotovoltaicas o placas solares térmicas.

2. Las instalaciones de servicio de un edificio podran ser obligatorias o facultativas, entendiéndose éstas como
la que potestativamente pueden instalarse en un edificio para mejorar o complementar sus condiciones de habitabilidad,
confort, funcionalidad y ahorro energético.

3. En todo caso, para determinar su exigencia serdn de aplicacion las condiciones derivadas de normativas
sectoriales vigentes. En las instalaciones de servicios de los edificios para la que no exista normativa especifica
obligatoria, el Ayuntamiento podra exigir el cumplimiento de las disposiciones contenidas en las Ordenanzas
de aplicacién.

Articulo 77. Dotacién obligatoria de aparcamientos.
1. La dotacidén de plazas de aparcamientos serd la que exija la norma zonal correspondiente.

2. La dotacién de aparcamientos no resultara obligatoria para la instalacién de actividades en edificaciones y
equipamientos existentes. Tampoco cuando se trate de autorizar un cambio de uso en un edificio existente, no
debiendo, por tanto, cumplir con los requeridos para el nuevo uso en caso de que sean mayores.

3. Cuando se trate de autorizar la ampliacién de un edificio existente, la dotacidn de aparcamientos prevista
serd exigible sélo si es técnicamente viable, debiendo cumplir con los requeridos para el nuevo supuesto en
caso de que sean mayores y manteniendo los anteriores en caso de que resulten unas menores exigencias por
el cambio pretendido.

A tales efectos, en las ampliaciones se considerard que existe inviabilidad técnica cuando la implantacién de
las nuevas plazas exigibles exija, necesariamente, la modificacién funcional o constructiva del edificio existente
o la alteracién de sus usos.

4. En los usos en que la dotacién de aparcamiento se expresa en unidades por metro cuadrado construido, se
entenderd que el computo de superficie se realiza sobre la superficie edificada del uso principal y de los usos
complementarios o precisos para el funcionamiento del mismo, aunque sin computar los espacios destinados a
cuartos de instalaciones de servicio y semejantes. Si el resultado de aplicar las reglas anteriores es un niimero
decimal, se redondeard al nimero entero inmediatamente superior.
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5. Quedan exceptuados de la aplicacion de los nimeros anteriores los edificios que se incluyan en el Catdlogo
de Proteccién, cuando el nivel de proteccion de los mismos impida materialmente la realizacién de las obras
necesarias para ello, y en los que s6lo tengan fachada a calles exclusivamente peatonales.

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

7. 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 expresard tal circunstancia en la correspondiente
licencia municipal, a los efectos de que conste tal vinculacion en la divisién horizontal de la propiedad y en la
inscripcién registral de cada una de las fincas correspondientes.

8. La dotacién de plazas de aparcamiento deberd cumplir en cualquier caso las exigencias aplicables de reserva
de plazas para minusvélidos y las condiciones requeridas para el espacio destinado a las mismas, asi como las
disposiciones correspondientes de accesibilidad y supresion de barreras fisicas.

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

10. En los casos en los que resulte exigible el uso asociado de garaje, éste debera cubrir al menos el 70% de
la prevision establecida cuando que se justifique técnica y/o econémicamente la inviabilidad de alcanzar la prevision
establecida, para lo cual se deberd contemplar en el proyecto la debida justificacion, quedando ésta bajo la responsabilidad
del agente proyectista.

Articulo 78. Instalacion de placas fotovoltaicas.

En edificaciones de nueva planta o que sean objeto de reforma integral, remodelacién o rehabilitacion se exigird
lainstalacion de placas solares fotovoltaicas en la cubierta pudiendo complementarse con la instalacién de placas
solares térmicas, con las condiciones y superficie que establezca la legislacion urbanistica vigente.

Articulo 79. Condiciones para determinadas instalaciones y servicios de un edificio.

Las nuevas redes de abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, telecomunicaciones, etc.., se ejecutardn
siempre de forma soterrada y para ellas, asi como para la instalaciones transformadoras, y de impulsién que
fuera preciso colocar, se estableceran las correspondientes servidumbres sobre los elementos declarados comunes
y a favor del titular urbanizador o persona natural o juridica que la sustituyere en el suministro de estos servicios,
siendo a cargo de los mismos la conservacion de dichas redes distribuidoras. Las personas propietarias de las
parcelas quedan obligadas a permitir el paso por las mismas de los servicios comunes para la urbanizacién de
la zona, sin perjuicio de las indemnizaciones correspondientes si las hubiere.

Articulo 80. Instalaciones de servicios de saneamiento.

1. Las instalaciones de evacuacién de aguas residuales, tanto pluviales como fecales, quedaran definidas por
su capacidad de evacuacion sobre la base de criterios indicados por la normativa sectorial vigente de aplicacion,
debiendo cumplir las determinaciones técnicas de la empresa que gestiona el servicio.

2. Cuando se disponga de red de alcantarillado sera obligatoria su conexion a ella, tanto si son edificaciones
de nueva planta como las preexistentes, pudiendo el Ayuntamiento requerir a ésta a que se conecten a la red en
cuanto se disponga de ella.

3. En tanto en cuanto no se disponga de red de alcantarillado se permitird disponer de sistemas individuales
de depuracion de tipo estético (fosa séptica, tanques decantadores, etc.) compatible con la normativa sectorial
aplicable y con las condiciones que establezca el organismo competente sobre la materia.
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4. Todo edificio dispondra de un sistema de separativo para la evacuacion independiente de las aguas residuales
y pluviales hasta la red publica de alcantarillado.

5. El vertido a la red publica de alcantarillado se haré siempre mediante arqueta o pozo de registro situado al
final de cada uno de los dos sistemas separados de evacuacion.

6. En caso de que la red publica de alcantarillado no cuente con sistema separativo al que conectar
independientemente los dos sistemas de evacuacidn, la evacuacién de aguas pluviales se hard conforme a la
Ordenanza de Urbanizacion en materia de saneamiento de pluviales.

7. Queda expresamente prohibido el vertido libre de las aguas residuales al dominio ptblico o parcelas
colindantes.

8. Salvo disposicion normativa que establezca lo contrario, se permitird que las aguas pluviales sean vertidas
libremente en el interior de la parcela o acumuladas en depdsitos destinados a tal fin para su reciclaje.

9. 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 evacuacion necesarios para evitar acumulaciones excesivas de
agua.

Articulo 81. Instalaciones de climatizacion.

1. En el caso de instalacién de sistemas de climatizacion para aire acondicionado, queda expresamente
prohibida la colocacién de aparatos que queden vistos desde la via ptiblica sobre la fachada de los inmuebles
o que sobresalgan de la linea de fachada, debiendo en todo caso quedar integrados en la composicién y
formalizacion de la misma, y no admitiéndose su disposicion arbitraria sobre el alzado del inmueble, ni su instalacién
en paredes medianeras. La altura minima a la que habré de situarse la rejilla de expulsion de aire sera de 2,50
m.

2. En todo caso, se garantizard la recogida y evacuacién del agua procedente de la condensacion del sistema
de climatizacion en el interior del inmueble, quedando prohibido expresamente el vertido libre a espacios publicos.

3. Toda instalacién de climatizacidn atenderd al cumplimiento de las determinaciones derivadas de la aplicacién
de las legislaciones sectoriales.

Articulo 82. Extraccion de humos.

1. Los edificios contardn con los sistemas de evacuacion de humos y gases que sean necesarios para dar cumplimiento
a las exigencias establecidas en la normativa sectorial aplicable y en la presente Ordenanza.

2. No se permitiran aberturas para la salida libre de humos o gases en fachadas (excepto lo dispuesto a continuacién
en relacién con los filtros de carbén activo o similar), patios, medianeras ni huecos.

3. La evacuacién de humos de los edificios sélo se autorizara a través de la cubierta de los mismos, para lo
que se dispondran conductos de extraccion independientes de los de ventilacién. Dichos conductos discurrirdn,
en su recorrido vertical, por patinillos comunes habilitados al efecto y su boca de expulsién deberd cumplir lo
establecido en la normativa sectorial vigente.

3. En las edificaciones existentes que no cuenten con patinillos para los conductos de extraccion, el paso de
los mismos hasta la cubierta podra realizarse a través de los patios interiores cerrados. En el caso concreto de
patios de viviendas se debera dar cumplimiento a lo establecido en la normativa de habitabilidad.

4. Excepcionalmente, en edificios existentes en los que no sea posible el paso de conductos de extraccién a
través de patinillos o patios, se permitird que éstos discurran por la fachada hasta la cubierta o tengan salida
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directa a la fachada a una altura minima de 2,50 desde la rasante de la calle (filtro de carbdn activo o similar),
siempre que se integren compositiva y materialmente en las mismas, debiéndose elaborar en ambos casos un
proyecto que garantice un resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico y justificarse en el caso de los conductos
de extraccién a cubierta que se cumplen los siguientes requisitos:

a) No podran sobresalir mas de 50 cm.
b) Se distanciaran al menos un metro (1,00 m) de cualquier hueco o cuerpo saliente abierto.

c) Estardn provistos de aislamiento y revestimiento suficientes para evitar la transmision de calor a los recintos
contiguos y la generacién de molestias por ruidos o vibraciones.

d) No mermaréan las condiciones de habitabilidad, iluminacion, ventilacion o confortabilidad de las viviendas
o locales contiguos a él.

Articulo 83. Instalaciones o centros de transformacion.

1. Cuando se prevea la instalacion de centros de transformacion en un edificio, éstos deberan cumplir tanto
con las condiciones exigidas por la normativa sectorial especifica como con las normas de proteccién del medio
ambiente que resulten aplicables.

2. En ningiin caso podrd ocuparse la via publica con instalaciones auxiliares, salvo cuando se instale un cuadro
de mandos para el alumbrado publico y sea imprescindible ubicarlo en la zona publica.

CAPITULO 9. CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACION.
Articulo 84. Definicién y aplicacion.

1. Condiciones estéticas son las que se imponen a la edificacién y demds actos de incidencia en el medio urbano,
con el propdsito de obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

2. El Ayuntamiento, en virtud de la prevision legal de mantener las edificaciones y construcciones en adecuadas
condiciones de ornato ptiblico y decoro, podrd requerir a las personas propietarias de las mismas para que ejecuten
las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en la presente Ordenanza.

3. Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacién, asi como a aquellas
otras actuaciones que se lleven a cabo en las parcelas o en las edificaciones existentes y que incidan en las condiciones
estéticas que aqui se regulan.

Articulo 85. Salvaguarda de la estética urbana.

1. El Ayuntamiento velard por la defensa de la imagen urbana y, por tanto, podré sujetar a su criterio cualquier
clase de actuacion que afecte a la misma. Por consiguiente, el Ayuntamiento podrd denegar o condicionar cualquier
autorizacion o licencia de obras, instalacién o actividad que considere inconveniente, antiestética o lesiva para
la imagen de la ciudad.

2. Ladenegacion o el condicionamiento de cualquier licencia o autorizacion por razones estéticas debera estar
suficientemente motivada y requerird, en todo caso, audiencia previa del promotor.

Articulo 86. Fachadas.

1. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con acabados y materiales similares a los de la fachada principal.
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2. Las construcciones que se ejecuten en la cubierta del edificio seran tratadas con los mismos materiales,
acabados y texturas que las fachadas del edificio, salvo que por razones compositivas o de disefio, el proyectista
motive y justifique una solucién diferente y ésta se integre arménicamente en el resto.

3. Para preservar la buena imagen urbana, no se permitird el uso de tendedero en espacios expuestos al exterior,
debiendo disponer todas las nuevas edificaciones de nueva planta de un espacio protegido de la visién desde el
exterior que permita este fin. En caso de ubicarse en fachada, o con huecos abiertos al exterior, dichos huecos
deberan ser tratados con cerramientos a base de lamas, celosias o similares, que permitan la ventilacién sin ser
permeables a la visién directa desde el exterior.

4. Cuando una obra o actuacion afecte a la fachada de una edificacion y ésta sea contigua a edificaciones protegidas,
se adecuard la composicién de la nueva fachada a la de éstas, armonizando las lineas fijas de referencia de la
composicion tales como cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.

Articulo 87. Modificaciones de fachadas.
1. Se entenderd por modificacién de fachada toda actuacién que tenga por objeto alguna de las siguientes finalidades:

a) La alteracidon del nimero, distribucién o dimensiones de los huecos que supongan una modificacién
esencial del aspecto exterior.

b) La creacién, supresién o modificacion de los espacios entrantes o los cuerpos y elementos salientes que
alteren las condiciones de volumen del edifico.

¢) El cambio de materiales o acabados, salvo los que se dispongan a una altura sobre la rasante o cota de suelo
no superior a un metro y cincuenta centimetros (1,50 m).

d) La variacién sustancial del color.

2. No serédn consideradas como modificaciones de fachada las intervenciones o actuaciones que, no estando
incluidas entre los supuestos sefialados en el niimero anterior, se lleven a cabo para la estricta reparacién o el
mantenimiento de los elementos o materiales que la componen.

3. Lamodificacién de cualquier fachada requerird la intervencion de facultativo competente mediante la redaccién
de un proyecto que garantice y justifique un resultado homogéneo del conjunto edificatorio, asi como la
acreditacion de las autorizaciones que se requieran por la legislacién en materia de propiedad horizontal.

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

Articulo 88. Tratamiento de los cerramientos o paredes divisorias.

1. Los cerramientos o paredes divisorias entre propiedades deberan tratarse de forma que su aspecto y calidad
sean estéticamente iguales o similares a los de las fachadas, incluso cuando se prevea que puedan quedar ocultas
a corto plazo. A tales efectos, y salvo disposicion normativa mas exigente, se considera adecuado y suficiente
el empleo de revoco o enfoscado acabado con pintura de color igual o similar al de la fachada.

2. Los cerramientos al descubierto que presenten las edificaciones de nueva planta o ampliacién como
consecuencia de diferencias de altura, retranqueos o profundidades edificadas respecto a las edificaciones
contiguas existentes, deberdn ser tratados con los mismos materiales, colores y texturas que las fachadas del
edificio.
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3. Los patios interiores abiertos que se dispongan en un cerramiento visible desde el dominio ptblico no podran
servir o contener instalaciones o piezas de servicio (lavaderos, tendederos, etc.), salvo que éstas se dispongan
ocultas por medio de muros, celosias o cualquier otro medio que impida su visibilidad.

Articulo 89. Cableado en la fachada.

Las nuevas instalaciones que impliquen la necesidad de cableado por zonas consolidadas del suelo urbano,
deberan ser subterraneas. En casos especiales en que esto no sea posible y sea imprescindible su trazado por
fachadas, ademas de los permisos necesarios de las comunidades de propietarios afectadas, se deberan instalar
los cables ocultos por canaletas, aprovechdndose esta circunstancia para ocultar el resto de cables de otras instalaciones
que discurran actualmente por fachada, si esto ultimo fuera posible.

Articulo 90. Proteccion de cauces.

1. Se prohibe cualquier tipo de actividad, construccion, plantacién o movimiento de tierras, que pueda
provocar la modificacion fisica de los cauces de los barrancos o impedir el acceso a los mismos. Se admiten
tan s6lo aquellas obras de interés ptiblico que tengan autorizacién-concesion administrativa del Consejo Insular
de Aguas.

2. Asimismo, las obras en los mérgenes requeriran la previa autorizacion-concesion administrativa del Consejo
Insular de Aguas y se ajustardn a las determinaciones del Plan Hidrolégico Insular.

TITULO III. CONDICIONES DE LOS USOS.
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES.
Articulo 91. Ordenacién y regulacion de los usos.

1. El uso de los terrenos o de las edificaciones comprendidas en un determinado 4mbito es el destino que se
establece para los mismos como soporte material o fisico en el que realizar una actividad.

2. Actividad es el conjunto de operaciones de caracter industrial, mercantil o profesional que se ejercen o explotan
en un local o espacio delimitado y que se destina a la produccién o consumicién de bienes o a la prestacion de
Servicios.

3. Las condiciones del uso en un edificio son aquellas que inciden en la organizacién y ordenacién del mismo,
con el objeto de establecer la admisibilidad y garantizar que el desarrollo de las actividades se realice de
acuerdo a las determinaciones del Plan General de Ordenacién y a la normativa sectorial aplicable en cada caso.

Articulo 92. Aplicacién de la regulacion de los usos.

1. Las condiciones establecidas en el presente Titulo serdn aplicables a las obras y actuaciones de nueva edificacion,
rehabilitacién y cambios de uso que tengan por finalidad la implantacidn de nuevos usos.

2. Las condiciones que se establecen en este Titulo no serdn obligatorias para los usos existentes. Si deberan
ser cumplidas, sin embargo, cuando se realicen obras, actuaciones, modificaciones o implantacién de actividades
que afecten a los pardmetros que aqui se regulan y no exista impedimento técnico que imposibilite tal
cumplimiento.

3. Cada uso o actividad deberd cumplir también las condiciones de la norma zonal en la que se implante o
desarrolle. Asimismo, serdn de aplicacién las disposiciones legales que correspondan segiin el uso o los &mbitos
sobre los que incida la regulacién que contengan, y en su caso, en la presente ordenanza y en cualquier otra que
resulte de aplicacion.
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4. Los usos y actividades que se desarrollen en las parcelas y edificios se ajustaran, en todo caso, a la normativa
sectorial que resulte aplicable.

Articulo 93. Determinaciones comunes.

1. Los usos de los edificios respetaran las condiciones de admisibilidad, compatibilidad y complementariedad
establecidas las Normas de Ordenacion Pormenorizada del Plan General de Ordenacién, asi como las
determinaciones de la presente Ordenanza y las contenidas en el planeamiento territorial y en la normativa sectorial
que resulten aplicables en cada caso.

2. Las actividades deberdn quedar adscritas a un uso concreto. Sin perjuicio de lo dispuesto en los puntos
siguientes, solo se autorizaran las actividades adscritas a un uso admisible, ya sea principal, complementario o
alternativo.

Articulo 94. Clasificacion de los usos.

1. Para facilitar la identificacién y comprension de la sistematica empleada para la definicion y clasificacion
de los usos a que pueden destinarse las edificaciones, construcciones, instalaciones y terrenos, éstos se estructuran
en una doble clasificacion, segiin se atienda a la naturaleza de los mismos o las condiciones de su implantacion.

2. En atencion a su naturaleza, los usos se clasifican en tres niveles: globales, pormenorizados y especificos.

3. En atencidn a su nivel de su implantacién, los usos se clasifican en tres grupos: principal o caracteristico,
asociado, complementarios, alternativos y prohibidos.

Articulo 95. Usos globales, pormenorizados y especificos.

1. Los usos globales son los definidos como de tal cardcter en las Normas de Ordenacion Estructural, utilizados
principalmente para determinar -dentro del contenido de la estructura general del planeamiento- el uso
predominante al que se destinan los &mbitos urbanisticos de primer orden en los que se dividen o pueden dividirse
los terrenos de cada clase de suelo: areas de ordenacién en suelo urbano, sectores de suelo urbanizable y &mbitos
y categorias de suelo rustico.

2. Los usos pormenorizados son las categorias en la que se pueden subdividir los de cardcter global, dependiendo
de las caracteristicas de las actividades que éstos comprenden, y son utilizados principalmente para determinar
el uso principal de los dmbitos que se delimitan a través de la ordenacién pormenorizada (parcelas, espacios y
edificaciones).

3. Los usos especificos son aquellos en los que, a su vez, pueden subdividirse los pormenorizados. Tal
especificacién permite determinar los usos mds concretos y precisos de la ordenacién pormenorizada (locales,
plantas o partes de una misma edificacion o de un mismo terreno) y alcanzar una regulacion que abarque lo mas
ampliamente posible la compleja interrelacion y casuistica de la compatibilidad entre unos usos y otros. Ademas,
este tercer nivel resulta en ocasiones indispensable para lograr la necesaria relacién de equivalencia entre los
usos previstos en este Plan General y las actividades reguladas en las diferentes legislaciones sectoriales.

Articulo 96. Uso principal o caracteristico, asociado, complementario, alternativo y prohibido.

1. El uso principal o caracteristico es aquel de implantacidn prioritaria que puede alcanzar la totalidad de la
edificacién de la parcela o unidad apta para la edificacion.

2. El uso asociado es aquel que debe coexistir vinculado al uso principal para la correcta implantacién
funcional de éste, en proporcion adecuada para no llegar a desplazar ni distorsionar al uso principal.
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3. El uso complementario es aquél que, por su naturaleza, tiene aptitud para concurrir o coexistir con el uso
principal o alternativo que lo sustituya, en régimen de proporcionalidad, debiéndose garantizar la viabilidad de
la implantacién del uso principal.

4. El uso alternativo es aquel que puede sustituir al uso principal.

5. Uso prohibido: es aquél que, por su incompatibilidad, por si mismo o en su relacién con el resto de los
usos, debe quedar excluido del dmbito que se sefiala.

6. Salvo regulacién diferente contemplada en el Plan General de Ordenacion, en los instrumentos de ordenacién
remitida, en los de planeamiento de desarrollo o en la presenta ordenanza, la edificabilidad maxima que puede
destinarse a cada uno de los usos definidos en el presente articulo, serd la siguiente:

a) Al uso principal o alternativo: la totalidad de la edificabilidad total de la parcela.

b) Al conjunto de usos complementarios: el 50% de la edificabilidad total. A tales efectos no se computaran
las superficies edificadas en plantas sétano.

Articulo 97. Condiciones generales de admisibilidad de los usos.

1. Sélo podran instalarse las actividades que por su propia naturaleza o por aplicacién de las medidas
correctoras adecuadas, resulten admisibles segtin lo dispuesto en la legislacién urbanistica y sectorial aplicable,
debiendo satisfacer -en todo caso- las condiciones particulares que se establecen en las Normas del PGO para
el uso de que se trate.

2. Se consideran usos prohibidos los asi definidos expresamente o los no admitidos como permitidos o
autorizables por este Plan General, segiin lo dispuesto en las Normas del PGO y en el Fichero de Ambitos Urbanisticos.
Ademés, se consideran usos prohibidos, en cada caso, los que asi resulten por aplicacién de la legislacién sectorial
o por imposibilidad de que puedan cumplir las condiciones relativas a la norma zonal de aplicacién o a la clase
de suelo donde pretendan implantarse.

3. Para admitir la existencia de diferentes usos en un mismo edificio deberdn ser compatibles entre si. Tanto
la parte de la edificacion en la que se desarrolla el uso principal como la que esté destinada a usos complementarios
deberan cumplir las condiciones que sean de aplicacion en cada caso.

4. Las condiciones de admisibilidad de cada uso se encuentran también limitadas por la correspondiente legislacion
sectorial de la actividad en la que se materialice y -en su caso- por la legislacion urbanistica, con independencia
del &mbito concreto donde se implante o ejerza. Al propio tiempo, el planeamiento insular también es competente
para definir condiciones que inciden en la admisibilidad y compatibilidad de los usos, con referencia a
determinados dmbitos o respecto a actividades con relevancia insular. Por tanto, las condiciones de admisibilidad
de usos deben entenderse como complementarias de las que puedan resultar aplicables segtin la legislacion sectorial
y urbanistica y el planeamiento insular o territorial.

Articulo 98. Instalaciones auxiliares.

1. Las instalaciones auxiliares son los espacios o piezas dispuestos generalmente como recintos diferenciados,
adscritos a un uso y vinculados a un local o vivienda concreto o al edificio en su conjunto, y que se destinan a
funciones o servicios complementarios que por su naturaleza, finalidad o escasa entidad no son asimilable o
inscribibles en un uso concreto. Se enuncian, a modo de ejemplo y sin cardcter excluyente, las siguientes instalaciones
auxiliares: depdsitos de enseres o mercancias, trasteros, lavaderos, cuartos de herramientas, vestuarios y
comedores del personal, piscinas, aparcamientos que no llegan a constituir un uso complementario, oficinas
auxiliares, etc.
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2. Las instalaciones auxiliares que se dispongan en recintos independientes, susceptibles de constituir fincas
diferenciadas, deberdn quedar vinculadas a un local o vivienda concreto o, en su caso, a la comunidad de propietarios,
debiendo quedar constancia de tales vinculaciones en el acto de otorgamiento de licencia. A tales efectos, los
proyectos que acompaiien las solicitudes de licencias deberdn reflejar expresa y claramente las diferentes
vinculaciones.

3. Con caracter general, y salvo regulacion mads restrictiva contenida para ciertos usos en los siguientes
capitulos de este Titulo, las instalaciones auxiliares se permitiran:

a) En cualquier planta del edificio, incluidos los sétanos y semisdtanos.
b) En las construcciones auxiliares situadas por encima de la altura reguladora.

c¢) En las construcciones auxiliares exteriores al edificio, cuando éstas estén expresamente permitidas en funcién
de la tipologia edificatoria.

Articulo 99. Usos e instalaciones en planta de sétano.
En las plantas de s6tano y semis6tano s6lo se admitirdn, con caricter general:

- Los usos expresamente permitidos en esas plantas por los instrumentos de ordenacién urbanistica aplicables
o en la norma zonal de aplicacion.

- Las instalaciones técnicas, ya sean las principales del edificio o las accesorias vinculadas a las actividades.
- Las instalaciones auxiliares adscritas a cualquier uso desarrollado en el edificio.

CAPITULO 2. USO RESIDENCIAL.
Articulo 100. Definicién.

1. El uso residencial es el que tiene como fin proporcionar alojamiento permanente a las personas, en régimen
de propiedad y/o alquiler, comprendiendo la actividad propia de vivienda y entendiendo ésta como el espacio
edificado compuesto por estancias y dotado de los servicios suficientes para permitir la vida cotidiana de las
personas que lo habiten, reuniendo los requisitos de habitabilidad, calidad y seguridad exigibles.

2. Las categorias pormenorizadas del uso residencial son las definidas en las Normas del Plan General.
Articulo 101. Condiciones de admisibilidad del uso residencial.

1. Toda vivienda o edificacién residencial cumplird con la normativa vigente en cuanto a sus condiciones de
ejecucion, resistencia, instalaciones, acoples, habitabilidad, seguridad, servicios, accesibilidad, etc., asi como
a las Ordenanzas Municipales que resulten de aplicacién.

2. Toda vivienda habra de tener una dimensién superior a 40 metros cuadrados de superficie ttil, salvo que
se establezca una dimensién minima superior por la normativa de habitabilidad vigente o por la norma zonal o
ficha del &mbito donde se ubique. En la superficie titil no se podran incluir los anexos tales como trasteros, lavaderos,
gimnasios, salas de juego, etc.

3. En las plantas de sétano y semis6tano, como norma general, no se permiten recintos habitables destinados
al uso residencial, salvo en viviendas unifamiliares, donde se permiten siempre que se destinen a instalaciones
complementarias tales como gimnasio, sala de juegos y similares.
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4. Todas las viviendas de nueva creacidon deberdn disponer de una estancia destinada a salén o dormitorio dando
fachada a calle, espacio publico o patio de manzana con un ancho minimo de 2,5 metros interior entre paredes
de la estancia e igual fondo minimo.

5. Las zonas comunes de entrada a las viviendas y las zonas comunes de uso exclusivo de éstas, estaran funcionalmente
independizadas de las que estén compartidas con otros usos. A tales efectos deberan disponerse los mecanismos,
elementos o soluciones que permitan restringir o controlar los accesos.

Articulo 102. Condiciones de aplicacion a los edificios destinados a Residencia Comunitaria.

1. Los edificios destinados a Residencia Compartida deberdn estar constituidos por varias unidades de
alojamiento independientes y contar obligatoriamente con espacios comunes al servicio de todos sus residentes.

2. El disefio, construccién y uso de las Residencias Compartidas respetardn las determinaciones establecidas
en el Cdodigo Técnico de la Edificacién (CTE), o normativa que lo sustituya, especialmente en sus Documentos
Baésicos de Seguridad en caso de Incendio (DB-SI) y Seguridad de Utilizacién y Accesibilidad (DB-SUA). Asimismo,
deberén garantizar el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad vigentes en el 4mbito territorial, en lo
que no se regule expresamente en el presente articulo.

3. Las unidades de alojamiento privativas estardn integradas, como minimo, por dormitorio y bafio. Dichas
unidades podran ser de uso individual o doble. Deberan tener una superficie titil minima de quince (15) metros
cuadrados, y en ningtin caso podr4 ser inferior a diez (10) metros cuadrados ttiles por persona alojada. La ocupacién
mdxima de cada unidad de alojamiento privativa se fija en dos (2) personas. Dichas unidades podrdn ser
interiores, siempre que la ventilacién se realice a un patio de dimensiones adecuadas que cumpla con los
requisitos minimos establecidos en la normativa autonémica que regule las condiciones de habitabilidad.

4. Los espacios comunes estardn constituidos, al menos, por las siguientes estancias, que podrdn estar
sectorizadas o integradas:

a) Zona de estar-comedor: su forma permitird la inscripcion de un circulo de trescientos (300) centimetros de
didmetro, tangente al paramento en el que se situé el hueco principal de ventilacién e iluminacién.

b) Cocina: su forma permitira la inscripcidn de un circulo de ciento sesenta (160) centimetros de didmetro.

¢) Zona de lavado y secado de ropa (lavanderia).

5. La dimensién conjunta minima de los espacios comunes serd de veinticinco (25) metros cuadrados por cada
grupo de dos personas, incrementdndose en cinco (5) metros cuadrados por cada persona adicional. Estas
estancias deberdn ser siempre exteriores, por lo que deben ventilar directamente a fachada exterior.

Las estancias descritas en el apartado anterior se podrdn disponer de forma independiente, siempre que cada
una de ellas garantice las siguientes superficies ttiles minimas de siete (7) metros cuadrados ttiles de cocina;
catorce (14) metros cuadrados ttiles para la zona de estar- comedor; cuatro (4) metros cuadrados titiles destinados
a zona de lavanderia y limpieza.

Se podra destinar zonas adicionales para otras finalidades asociadas a los espacios comunes (ej. zonas de estudio,
gimnasio, etc.), siempre que cumplan con las condiciones de uso y edificabilidad establecidas en esta Ordenanza.

6. Los pasillos y espacios de circulaciéon comunes del edificio deberdn tener un ancho minimo libre de
obsticulos de un metro y veinte centimetros (1,20), garantizando las condiciones de evacuacién y accesibilidad
establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
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7. El edificio debera garantizar la accesibilidad universal conforme a la normativa vigente. Debera existir, al
menos, una (1) unidad de alojamiento privativa accesible para personas con movilidad reducida.

8. En las residencias comunitarias, las unidades de alojamiento privativas no se podrén situar en plantas bajo
rasante. Solo se admitirdn zonas adicionales relacionadas con los espacios comunes bajo rasante, siempre que
cumplan con la normativa de habitabilidad y seguridad aplicable.

9. En el caso de que en un edificio se vaya a implantar simultineamente el uso residencial y el de residencia
comunitaria, se deberan disponer accesos y escaleras independientes para cada uno de ellos. Respecto de la compatibilidad
de este uso con el resto de usos permitidos regird lo dispuesto en la norma zonal de aplicacion y las condiciones
establecidas en la presente Ordenanza.

10. Dado que el uso de residencia comunitaria se incluye en el uso residencial, la dotacién de plazas de aparcamiento
se regird por los pardmetros establecidos para este uso en el Plan General.

CAPITULO 3. USO TURISTICO.
Articulo 103. Definicion.

El uso turistico es el que tiene como fin la prestacion, en régimen de libre concurrencia y mediante precio,
de servicios de alojamiento turistico temporal con fines vacacionales y de ocio, sin constituir cambio de
residencia. Quedan integrados en el uso turistico, formando parte del mismo, los servicios obligatorios, asi como
los servicios y usos complementarios que se disponen de forma accesoria al servicio de la actividad de
alojamiento.

Articulo 104. Condiciones del uso turistico.

El uso turistico se admite exclusivamente cuando sea realizado en virtud de lo establecido en la legislacién
turistica canaria, y debera cumplir con las determinaciones de la misma, de su desarrollo reglamentario, de la
legislacion y del planeamiento urbanistico y territorial y, en su caso, del sectorial que pueda resultar de aplicacion,
asi como con lo establecido por el Plan General.

CAPITULO 4. USO INDUSTRIAL.

Articulo 105. Definicion.

Comprende los espacios, establecimientos e instalaciones dedicados tanto a la obtencién, elaboracidn,
transformacion, tratamiento, reparacién, almacenaje y distribucién de materias primas o semielaboradas, asi
como el desarrollo y produccién de sistemas informaticos, audiovisuales y tecnolégicos, asi como la prestacion
de servicios relacionados con lo anterior.

Articulo 106. Categorias.

1. Se distinguen las siguientes categorias en el uso industrial:

a) Categoria 1*. Artesania y pequefa industria compatible con el uso residencial: consistente en actividades
artesanales, domésticas, de artes y oficio, y aquellas que tienen maquinaria o instalaciones que no generan molestias
para el uso residencial y que resultan compatibles con él. Requieren poca superficie, poco consumo energético
y no generan un trafico importante de mercancias.

Se incluyen en esta categoria la elaboracion de productos alimentarios, domésticos, textiles y artisticos, tales
como taller de reparacion de calzado, talleres de tapizado, taller de impresion y encuadernacién, servicios de
lavado y planchado (excepto lavanderias industriales), estudios y laboratorios fotograficos, cerrajerias, talleres
de relojeria, talleres de joyeria y plateria, talleres de reparacion de instrumentos musicales.
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Asimismo, se incluyen en esta categoria los almacenes de hasta 200 metros cuadrados y los locales destinados
a depdsito de muebles y enseres.

Se excluyen expresamente de esta definicién los talleres de carpinteria y los relacionados con el automdvil
(excepto servicios de lavado, engrase y talleres de reparaciones eléctricas) y las actividades que realicen vertidos
que requieran de su tratamiento mediante sistemas de saneamiento y depuracion de aguas residuales (como las
lavanderias industriales), que tendrdn la consideracion de industria de 3% categoria.

b) Categoria 2°. Industria vinculada al sector primario, tales como bodegas para elaboracién de vinos y
licores, empaquetado y preparacion de productos agrarios, produccién de quesos y lacteos, preparacion de productos
cérnicos, preparacion y envasado de agua.

c¢) Categoria 3. Industria incompatible con otros usos que no sean industriales bien por las molestias propias
o por las derivadas de su implantacién que obligan a una ubicacién dentro de los poligonos industriales. Se incluyen
en esta categoria la industria ligera y pesada, los talleres (excepto los que se incluyen en la categoria 1*) los
almacenes de mds de 200 m2 y los desguaces.

Articulo 107. Aplicacién.

1. Las condiciones particulares que se sefialan para el uso industrial son de aplicacion a las construcciones de
nueva edificacion y a las sometidas a renovacion. Son asimismo de aplicacién para la implantacién, modificacién
o ampliacién de actividades clasificadas, en virtud de lo establecido en la legislacién vigente.

2. Toda nueva actividad industrial y las modificaciones o ampliaciones de las existentes deberd tramitar el
régimen de intervencion que resulte de aplicacidn (licencia o comunicacién previa), asi como superar positivamente
el proceso de evaluacion de impacto ecoldgico o ambiental en la forma establecida por la legislacion vigente.

3. La presente normativa, asi como las correspondientes ordenanzas y demds regulaciones referentes a los
usos industriales, sobre proteccion de medio ambiente y contra la emisién de agentes contaminantes, tratamientos
de residuos y obligatoriedad de dotacion de energias renovables, entre otras, serdn de obligado cumplimiento
sin necesidad de acto previo o requerimiento de sujecion individual, tanto para las instalaciones de nueva edificacién
o reforma como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humo, etc., sobrepasen los limites
que en ellas se fijen.

Articulo 108. Condiciones particulares del uso industrial.

1. Las instalaciones industriales han de cumplir las disposiciones vigentes de cardcter sectorial en relacién a
la actividad que desarrollan, asi como las que establezca la presente Normativa.

2. Las industrias 3* categoria sélo podrédn autorizarse en dreas cuyo uso caracteristico sea industrial.

3. La categoria 1* sera autorizable en edificios con uso residencial, siempre que se sitien por debajo de las
plantas de viviendas con total independencia de éstas y el acceso a dichos locales se independice de los accesos
a las viviendas.

4. Los usos industriales en plantas bajo rasante estaran ligados al uso del resto de la parcela, debiéndose destinar
a usos de aparcamientos, aseos o almacenes, entre otros.

5. La altura libre minima de las plantas destinadas a usos industriales serd de 3.00 metros. En todo caso se
admitird para el espacio destinado a despachos, administracién y servicios una altura libre minima de 2,50 metros.

6. Todos los centros de trabajo deberan cumplir, independientemente de las instalaciones destinadas a servicios
a clientes, de las dotaciones de vestuarios y aseos previstas en la legislacion vigente, asi como las instalaciones
de servicios a clientes.
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7. Se promoverad la instalacidn de sistemas de produccion de energias fotovoltaicas y edlicas en el interior de
los sectores industriales, localizando los paneles en cubiertas y fachadas de las naves orientadas adecuadamente
y compatibilizando la cimentacién de los molinos con las zonas libres de edificacion de las parcelas.

8. Se podran ubicar infraestructuras de red o estaciones radioeléctricas o de telecomunicacién en las cubiertas
de los edificios industriales, asi como en las fachadas siempre que por sus reducidas dimensiones (microceldas
o similares) y condiciones de ubicacién resulten acordes con la composicion de la fachada y no supongan menoscabo
en el ornato y decoracion de la misma, debiendo cumplir en todo caso con lo dispuesto en la Ordenanza
Municipal reguladora de estas instalaciones.

CAPITULO 5. USO TERCIARIO.
Articulo 109. Definicion.

Comprende los espacios abiertos y locales, instalaciones y edificios abiertos al ptblico destinados a compraventa
de mercancias o a proporcionar servicios privados a la poblacién, asi como destinados a actividades terciarias
de carécter privado, restauracion, ocio, recreativos.

Articulo 110. Categorias.
El uso terciario comprende las siguientes categorias:

- Uso comercial es el que tiene por objeto la actividad dirigida a poner a disposicién de los consumidores y
usuarios bienes, productos o mercancias, asi como determinados servicios susceptibles del trafico comercial.
Dentro del uso comercial se distinguen seis subcategorias:

a) Puesto de venta: espacio de dimensién menor de 30 m2 de superficie de venta que se conforma mediante
estructuras ligeras facilmente desmontables y que suele ubicarse en espacios exteriores y con caricter temporal,
tales como puestos en mercadillos ocasionales, kioscos de prensa, etc.

b) Mercadillos: Superficies de venta, previamente acotadas por la autoridad municipal, en las que se instalan,
normalmente con periodicidad previamente establecida, puestos de venta, de cardcter no permanente, destinados
a la venta de determinados productos de conformidad con la legislacién vigente en materia de ventas fuera del
establecimiento comercial.

¢) Pequefio comercio: Establecimiento permanente cuya superficie total de exposicién y venta no supera los
200 m2.

d) Comercio medio: Establecimiento permanente cuya superficie total de exposicidn y venta estd comprendida
entre 200 y la superficie establecida para un gran establecimiento comercial.

e) Gran establecimiento comercial: Establecimiento definido como tal por la Legislacién especifica.

f) Centro comercial: La unidad comercial constituida por el conjunto de establecimientos comerciales situados
en un mismo recinto, vinculados entre si por una planificacién, gestién, promocién y administracién comin en
los que se ejerzan las actividades de forma empresarial independiente y, en los que puedan existir, en su caso,
establecimientos recreativos, de restauracion u otras. Se consideran también centros comerciales, los parques
comerciales, integrados por un conjunto de edificaciones de uso comercial, ubicados en una misma drea comun
urbanizada.

- Uso de oficinas y despachos profesionales es el que comprende la realizacion de actividades cuya funcién
principal es la prestacion de servicios administrativos, técnicos, financieros, de intermediacién, de asesoramiento,
de gestion u otros andlogos. Se excluye de esta categoria el despacho doméstico.
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- Uso de Investigacion, Innovacion y Desarrollo (I+1+D), es el comprensivo de todas aquellas actividades vinculadas
con la investigacion, desarrollo o innovacién tecnoldgica bdsica, aplicada o experimental, en el campo de las
ciencias naturales, técnicas y tecnoldgicas, y en el de las ciencias sociales y humanidades, con la finalidad de
incrementar los conocimientos y su aplicacién concreta en cada campo.

- Uso de ocio es el uso que se desarrolla en establecimientos abiertos al ptblico, y que se subdivide en tres
categorias:

a) Restauracion: son locales acondicionados para consumir en su interior alimentos y bebidas, tales como bares,
restaurantes, cafeterias.

b) Recreativo: son establecimientos donde se desarrolla la vida de relacidn, el tiempo libre y el esparcimiento
en general, tales como discotecas, salas de fiesta y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos,
bingos y otros locales en que se practiquen juegos de azar, actividades al aire libre (con o sin instalaciones) para
la practica de actividades deportivas, turisticas, lddicas, etc.

c¢) Salas de espectaculos: son establecimientos en los que se desarrolla la actividad de espectdculo propiamente
dicha, aquellos en los que se configuran dmbitos diferenciados entre actor y espectador, tales como cine o teatros
privados, entre otros.

Articulo 111. Condiciones particulares del uso terciario.
1. Los locales de uso terciario deberan disponer de acceso directo desde la via ptblica.

2. Salvo que la legislacion sectorial establezca otras consideraciones, se entiende por superficie ttil de
exposicién y venta la de aquellos lugares en que se vendan mercancias o se expongan para su venta, incluyendo
los escaparates internos, los mostradores y trasmostradores, los espacios destinados al trafico de personas, las
zonas de cajas y la comprendida entre éstas y la salida.

3. Con caricter general la altura minima libre de planta en obra nueva serd de tres metros (3 m). No obstante,
la altura libre minima de planta podra reducirse a dos metros y medio en locales comerciales, de servicios, oficinas
y despachos. En las zonas de aseos y almacenes, podra llegarse a una altura libre minima entre suelo y techo
acabados de doscientos veinte centimetros (220 cm).

4. En todos los casos, la anterior altura libre entre plantas podra ser tratada con el acondicionamiento espacial
del local a través de decoraciones de falsos techos de escayola o similar, que en cualquier caso deberdn respetar
la altura libre establecida anteriormente. Los espacios entre tales elementos decorativos y el forjado podrén alojar
instalaciones y conducciones no habitables.

5. En las obras de rehabilitacion y/o remodelacion, ampliacién o cambio de uso en edificaciones existentes
con anterioridad a la entrada en vigor del Plan General de Ordenacidn, la altura libre minima de planta para uso
terciario serd la existente, si bien ésta no podra ser inferior a dos metros y medio (2,50 m), debiendo cumplir
el resto de normativa que les sea aplicable en funcién de su uso y en especial lo previsto en la normativa vigente
contra incendios. En cualquier caso, la instalacion de falsos techos no supondra el incumplimiento de esta altura
libre establecida.

6. La superficie ttil minima de los nuevos locales para destinarlo a uso terciario se establece en 20 m2 (excepto
en centros comerciales). La zona destinada al puiblico en el local no serd inferior a 8 m2 y no podrd tener comunicacién
directa con ninguna vivienda.

7. En el caso de que en el edificio en el que se vaya a implantar el uso terciario existan viviendas, éstas deberan
tener accesos y escaleras independientes de los locales de uso terciario de la planta baja o de las plantas
superiores cuando se autorizase el uso terciario en ellas.
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Articulo 112. Dotacién de carga y descarga.

Cuando la superficie de venta y almacenaje alcance los 1000 m2 dispondrd como minimo por tal superficie
o fraccion dentro del local o parcela de una darsena de carga y descarga de siete metros de largo por cuatro de
ancho de forma tal que permita las operaciones de carga y descarga sin entorpecer la via puiblica o el propio
acceso al local.

Articulo 113. Condiciones particulares del uso oficinas.

1. El acceso a los locales de oficinas en edificios con uso residencial estard funcionalmente independizado de
las zonas comunes de las viviendas, salvo en la categoria de despacho doméstico.

2. Se permitird el uso de oficinas en s6tanos y semisotano, debiendo tener acceso desde la via publica o espacio
de igual consideracion.

3. Los establecimientos dedicados a oficinas deberdn disponer de aseos que no comunicaran directamente
con el resto del local, sino a través de un vestibulo o espacio intermedio, debiendo establecer en cada aseo como
minimo un inodoro y un lavabo por cada 100 m2 o fraccion de superficie construida de local, o bien, con justificacion
expresa, cada 20 puestos de trabajo.

Articulo 114. Condiciones de implantacién del uso recreativo.

1. Con carécter general serdn de obligado cumplimiento las condiciones derivadas de la aplicacién de las exigencias
béasicas de seguridad en caso de incendio previstas en el Cédigo Técnico de la Edificacion, asi como las
condiciones establecidas en legislacién vigente.

2. En el caso de que en el edificio existan viviendas, éstas deberdn tener accesos y escaleras independientes
de los establecimientos de la planta baja o de las plantas superiores cuando se autorizase el uso ocio en ellas.

3. En los edificios en los que exista uso residencial o en los colindantes a éstos queda prohibida la instalacién
de establecimientos que sirvan de soporte a la realizacion de actividades musicales, salvo que se trate de bares
musicales o restaurantes musicales.

4. Asimismo, queda prohibida la instalacién de establecimientos que sirvan de soporte a la realizacién de actividades
musicales contiguos a equipamientos sanitarios o asistenciales o edificios que alberguen servicios publicos de
funcionamiento permanente, y a solares destinados por el ordenamiento urbanistico a este tipo de equipamientos.

Articulo 115. Despachos domésticos.

1. Se definen como aquellos en los que se desarrolla una profesion liberal de reducido alcance en parte de la
vivienda de su titular, sin necesidad de colaboradores ni organizacién empresarial que suponga una intensiva
utilizacién de los elementos comunes, ni la generacién de fuertes ruidos que puedan perturbar la tranquilidad
de los vecinos y las molestias que origina se encuentran dentro de las habituales soportadas en las relaciones
de vecindad.

2. Sin perjuicio de que las normas zonales u ordenanzas particulares de los planeamientos correspondientes
establezcan condiciones especificas, los despachos profesionales domésticos se regulan por las siguientes
condiciones:

a) Las que resulten de aplicacion a la vivienda donde se ubiquen.

b) La superficie ttil de la vivienda no destinada a despacho profesional doméstico cumplird el programa y
superficie minima de vivienda establecida en la normativa sectorial de habitabilidad. Los espacios destinados
a ambas funciones estardn diferenciados espacialmente.
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CAPITULO 6. USO GLOBAL DE INFRAESTRUCTURAS.
Articulo 116. Definicién y categorias.

1. El uso de infraestructura comprende las construcciones e instalaciones necesarias para el correcto
funcionamiento de las redes de infraestructura del municipio.

2. Los usos de infraestructuras se dividen en categorias segun el tipo de servicio que prestan, distinguiéndose
las siguientes:

1. Hidraulicas.

2. De energia.

3. De telecomunicacion.

4. De tratamiento de residuos.
5. De transportes.

1. Hidrdulicas: Comprende los elementos e instalaciones cuya finalidad es la extraccién, produccién,
tratamiento, almacenamiento y distribucién de agua. Las categorias pormenorizadas de las infraestructuras hidraulicas
se establecen segun los elementos que la componen, sus caracteristicas y su funcionalidad en el ciclo hidraulico.
Se incluyen las presas, embalses y balsas de regulacion, sistemas de captacion de agua subterrdnea (pozos, sondeos
y galerias), tomaderos, estanques o depdsitos de riego, depdsitos reguladores, estaciones de tratamiento,
conducciones de abasto, agricolas o de aguas depuradas, redes interiores de saneamiento, colectores generales,
fosas sépticas, depuradoras de aguas residuales, emisarios marinos, canalizacién de aguas pluviales.

2. Energia: Comprende las instalaciones y elementos destinados a la produccién, transformacién, acumulacién,
transporte y distribucion de la electricidad, incluyendo las instalaciones y equipos complementarios para su correcto
funcionamiento y seguridad, tales como almacenamiento y suministro de combustibles, generacién y produccion
de energia, conducciones eléctricas (lineas de transporte, lineas de distribucién, lineas de conexién), transformacién
de tension eléctrica (centros de transformacién y transformadores).

3. Telecomunicaciones: comprende aquellas instalaciones cuya finalidad sea la emision, transmisién y/o
recepcion de signos, sefiales, escritos, imdgenes, sonidos o informaciones de cualquier naturaleza, de todo tipo
de hilo, radioelectricidad, medios Opticos u otros electromagnéticos, segiin la normativa sectorial. Incluyen las
estaciones base de comunicacion, las torres de comunicacion, las antenas, las lineas troncales y secundarias, y
otras infraestructuras de telecomunicacion.

4. Tratamiento de residuos: Son infraestructuras de gestién de residuos las que se destinan a la recogida, almacenamiento,
tratamiento, transporte, recuperacioén o eliminacién de los residuos, sean cuales sean los métodos empleados.
Incluyen los puntos limpios, las plantas de transferencia de residuos urbanos, plantas de clasificacién de envases,
puntos logisticos de vidrio, plantas de clasificacién de RAEE (Residuos de Aparatos Eléctricos y Electrénicos),
plantas de clasificacion de residuos voluminosos, plantas de secado de lodos de depuradoras de aguas residuales,
deshidratacién centrifuga de lodos de EDAR, planta de gestién y reciclaje de neumaéticos fuera de uso, centro
autorizado de tratamiento de vehiculos fuera de uso, estaciones de transferencia de residuos de construccién y
demolicién, plantas de gestion de desmontes, plantas de tratamiento de purines, plantas de tratamiento de estiércoles,
plantas de compostaje, autoclaves de residuos sanitarios, vertederos.

5. Transporte: Son aquellas cuya finalidad es la de permitir la circulacién, movimiento o traslado de personas
y bienes desde un lugar a otro, en adecuadas condiciones de seguridad y confort, incluyendo las que permitan
la permanencia de éstos estacionados y las instalaciones de servicio a los mismos. Incluyen las relacionadas
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con el transporte terrestre (red viaria, destinadas a las operaciones de trafico por carretera), las estaciones de
transporte adaptadas para servir de parada a vehiculos de transporte publico de viajeros (guaguas, taxis, etc.),
las relacionadas con el transporte maritimo (operaciones de trafico portuario) y con el transporte aéreo.

Articulo 117. Condiciones generales.

1. Las parcelas destinadas a albergar usos de infraestructuras como recogida selectiva de residuos, estaciones
transformadoras, depdsitos de agua de abasto o depuradoras industriales, entre otros, deberan estar localizadas
al interior de la urbanizacién donde se genere el menor impacto, procurando el tratamiento de estos espacios
de manera adecuada, ajardindndolos en la medida de lo posible. Su acceso serd restringido en caso de poder
ocasionar riesgos para la salud o la seguridad de los peatones. Su vallado ird acompafiado de vegetacién o, en
su caso, de elementos de filtro visual y/o actstico.

2. La admisién de un uso de infraestructura estard condicionada por las limitaciones, prohibiciones y
determinaciones que se contengan en la legislacién urbanistica y sectorial que le sea de aplicacion por razén
de la actividad de que se trate, ademds de por las condiciones establecidas en la normativa del PGO y en el
planeamiento territorial que ordene las infraestructuras de &mbito insular.

3. En la planificacién y ejecucion de las infraestructuras se seguirdn criterios de complementariedad entre
elementos de distintas categorias, posibilitando con la debida coordinacién la maxima utilizaciéon compartida
de espacios, canalizaciones y soportes en la prestacion de distintos servicios infraestructurales, con el fin de
reducir el niimero de aquéllos, limitar sus impactos sobre el territorio y optimizar los costes tanto de ejecucién
como de explotacion y mantenimiento.

4. Los movimientos de tierra habrdn de ser los minimos necesarios, compensandose en lo posible los desmontes
y terraplenes. Una vez finalizadas las obras, no podran quedar depdsitos o acumulaciones de escombros de ningtin
tipo.

Articulo 118. Condiciones particulares de las infraestructuras de energia eléctrica.

1. Cualquier nuevo tendido eléctrico aéreo de alta y media tension deberd guardar la distancia a toda edificacion
segtin lo establecido en la legislacién vigente y en el planeamiento territorial.

2. Los nuevos tendidos de alta y media tensién deberédn soterrarse.
3. Los nuevos centros de transformacion deberan ejecutarse bajo rasante.
Articulo 119. Condiciones particulares de la red viaria.

1. La planificacién, proyecto, construccidn, conservacion y explotacion de la red viaria, asi como el régimen
de proteccién del dominio ptiblico viario y las limitaciones a las propiedades colindantes, se regirdn, segin el
tipo de via, el organismo titular de la misma y la clase de suelo que atraviesa, por las normas generales,
territoriales y sectoriales que sean de aplicacién en cada caso.

2. Las vias deberén ajustarse a los anchos establecidos en los planos de ordenacién pormenorizada.

3. El sistema viario comprende, ademds de los viales y otros espacios de uso publico de circulacién rodada,
la parte de los mismos correspondiente a aparcamientos, las isletas en la via publica, las aceras y demds zonas
de trénsito peatonal.

4. Con caracter general, en la red viaria ubicada en suelo urbano, destinada a glorietas, isletas y otros espacios
no destinados al trafico rodado, a iniciativa ptblica y excepcionalmente, se permitira la instalacién de estaciones
transformadoras y depdsitos de agua o aljibes, que deberdn disponerse enterrados o semienterrados, asi como
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de antenas de captacion y emision de sefales de telecomunicaciones, con las limitaciones establecidas en la
legislacion sectorial y siempre que la superficie afectada cumpla las condiciones de accesibilidad y se cumplan
los requisitos establecidos por la compafifa suministradora, asi como los previstos por la legislacién sectorial
que le sea de aplicacion.

5. Asimismo, se admitira la ocupacién del dominio publico viario ubicado en suelo urbano, destinado a acera
0 aparcamiento con terrazas vinculadas a establecimiento de hosteleria y/o restauracién cumpliendo con los
requisitos estipulados en la Ordenanza Municipal de aplicacién, asi como con puntos de recarga de vehiculos
eléctricos alimentados con energia renovable (fotolineras), comprendiendo las estructuras (tales como marquesinas)
y equipos necesarios para su correcto funcionamiento.

CAPITULO 7. USO GLOBAL DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS.
Articulo 120. Condiciones generales de los usos de equipamientos comunitarios.

1. Comprende los usos de indole colectiva o general, cuya implantacion requiera construcciones, con sus correspondientes
instalaciones, necesarias para el desarrollo de la vida en colectividad y que posibilitan su educacion, cultura,
salud, recreo y esparcimiento, etc.

2. La sustitucién de un equipamiento publico sélo podrd llevarse a cabo implantando otro uso de equipamiento
publico o de espacio libre puiblico en la parcela de que se trate, siempre que esté admitido el nuevo por la norma
zonal de aplicacién y se justifique suficientemente por el drgano competente en la materia que esta cubierta la
demanda del que va a suprimirse.

3. En los edificios destinados a uso global de equipamiento, en cualquier categoria, por encima de la altura
maxima de la edificacién o altura reguladora se podran autorizar las construcciones especificadas en el articulo
56 de las presentes ordenanzas, en las condiciones que éste determina.

4. Los edificios y locales destinados a usos de equipamiento comunitario, deberdn contar con una altura libre
minima entre suelo y techo acabados siguiendo los mismos criterios establecidos para el uso terciario. No obstante,
en los espacios destinados a aseos, almacenes y anejos a los usos de equipamiento comunitario, podra reducirse
la altura libre hasta doscientos veinte centimetros (220 cm.). Quedan exceptuados del cumplimiento del valor
limite antedicho los edificios catalogados con uso de equipamiento comunitario, cuando las determinaciones
que les afectan, y/o las obras tendentes a la conservacion o reforma que sobre los mismos se efectien, obliguen
inexcusablemente a contemplar una altura libre minima inferior al valor sefialado en el presente articulo.

5. El acceso a los locales destinados a equipamiento comunitario en edificios con uso residencial estara funcionalmente
independizado de las zonas comunes de las viviendas.

Articulo 121. Usos compatibles con los Equipamientos.

1. En las parcelas o edificaciones destinadas a los equipamientos publicos, ademads del uso especifico al que
se adscriba y de los usos establecidos como complementarios, podra disponerse, como uso autorizable, cualquier
otro uso de equipamiento publico que pueda colaborar a la funcionalidad del uso caracteristico y siempre que
lo permita la norma zonal aplicable. Quedan exceptuados de tal posibilidad los usos de equipamiento comercial,
turistico y defensa que no podrdn disponerse en espacios calificados para otro tipo de equipamiento.

2. En todas las parcelas destinadas a equipamientos podra sustituirse el uso caracteristico por el de espacio
libre.

3. Se admite con cardcter general el uso complementario de aparcamiento en todas las parcelas calificadas
como equipamiento, que podra disponerse bajo rasante, en cuyo caso no existe limitacion de superficie construida.
En los edificios de nueva construccién serd exigible la dotacién minima de 1 plaza de aparcamiento por cada



Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Numero 59, lunes 18 de mayo de 2026 8657

100 m2 construidos y de acuerdo con lo regulado en el articulo 77 respecto a las condiciones generales de las
dotaciones y servicios de la edificacién.

4. En las parcelas calificadas con uso deportivo, educativo y reserva de equipamiento, se admite la instalacion
de estaciones transformadoras y depdsitos de agua o aljibes, que deberan disponerse enterrados o semienterrados,
asi como de antenas de captacion y emision de sefiales de telecomunicaciones, con las limitaciones establecidas
en la legislacion sectorial y siempre que la superficie afectada cumpla las condiciones de accesibilidad, libre
acceso y disfrute de cualquier persona, limitdndose, junto con el resto de usos complementarios, a un maximo
del 20% de la edificabilidad total.

Articulo 122. Condiciones particulares del uso educativo.

1. El uso educativo se define como aquel que comprende las actividades destinadas a la formacién intelectual
de las personas mediante la ensefianza en cualquiera de los niveles reglados o en centros homologados o
autorizados que imparten determinadas materias, tales como colegios, centros destinados a estudios universitarios,
centros de formacidén profesional, academias, aulas de adultos, universidades populares o escuelas de idiomas,
entre otros. Se entenderdn comprendidas en este uso las instalaciones deportivas, patios de juego, jardines y
edificaciones anexas, vinculadas a los centros donde se ubiquen.

2. Las instalaciones educativas cumplirdn las condiciones fijadas por la legislacion vigente, y en las instalaciones
deportivas integradas en los centros, las previstas respecto al uso deportivo en la presente normativa.

Articulo 123. Condiciones particulares del uso deportivo.

1. El uso deportivo se define como aquel que corresponde a los espacios abiertos, instalaciones y edificaciones
acondicionadas para la prictica y ensefianza de los ejercicios de cultura fisica y deportes. Tendrdn la consideracion
de equipamiento deportivo las instalaciones deportivas de titularidad privada.

2. Los centros deportivos, cuando acojan actividades deportivas, camplirdn las condiciones constructivas, higiénicas
y sanitarias que determinen especificamente las disposiciones vigentes sobre materia deportiva y sobre
espectaculos que les sean de aplicacion.

3. Las instalaciones deportivas cumplirdn las condiciones fijadas por las disposiciones vigentes, y en centros
deportivos con espectadores, las establecidas especificamente.

4. En las parcelas calificadas con uso deportivo podrén autorizarse como compatible el uso terciario en la
categoria de comercial y restauracion, estando prohibido el resto de categorias y subcategorias del uso terciario.
Tal compatibilidad junto con el resto de usos complementarios se limita al 20% de la edificabilidad total.

Articulo 124. Condiciones particulares del uso cultural.

1. Se define el uso cultural como aquel que comprende las actividades destinadas a la custodia, transmisién
y conservacién del conocimiento, fomento y difusién de la cultura, y exhibicidn de las artes (museos, auditorios,
teatros, bibliotecas o salas de exposicion, entre otros).

2. Los centros culturales cumplirdn las condiciones fijadas por las disposiciones vigentes, y en locales con
espectadores, las establecidas para los centros de espectédculos.

3. En todo caso, cuando se trate de una edificacion, construccién, instalacién o lugar con valor etnografico o
arquitectdnico, se estard a lo dispuesto en la legislacion sobre patrimonio histdrico.

4. En las parcelas calificadas con uso cultural podrdn autorizarse como complementarios los usos terciarios
en la categoria comercial y de restauracion, estando prohibido el resto de categorias y subcategorias del uso
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terciario. Tal compatibilidad junto con el resto de usos complementarios se limita al 20% de la edificabilidad
total.

Articulo 125. Condiciones particulares del uso sanitario-asistencial.

1. El uso sanitario es aquel que comprende las actividades, servicios y prestaciones desarrollados por personas
y organizaciones publicas o privadas cuya finalidad sea la de proteger y promover la salud, prevenir la enfermedad
y asegurar la asistencia sanitaria en los casos de pérdida de salud, que son llevadas a cabo por los correspondientes
servicios médicos en régimen ambulatorio u hospitalario, excluyéndose los que se presten en consultas
profesionales privadas de superficie inferior a 100 m2, que se regiran por las condiciones del uso terciario en
su categoria de oficinas.

2. El uso asistencial incluye las actividades destinadas a promover y posibilitar el desarrollo del bienestar social
de todos los ciudadanos, entre las que se incluyen la informacioén, orientacion y prestacion de servicios o ayudas
a colectivos especificos como familia e infancia, tercera edad, personas discapacitadas o minorias étnicas, entre
otros. Se incluyen en este uso guarderias, centros de tercera edad, casas de acogida, centros de personas con
discapacidad, centros ocupacionales, etc. Las residencias de la tercera de edad que no cumplan con las
condiciones para la autorizacidon de centros y servicios de atencidén socio-sanitario se considerardan de uso
residencial incluido en la categoria de residencia comunitaria.

3. Las instalaciones sanitarias-asistenciales deberdn cumplir las condiciones fijadas por las disposiciones vigentes.
Articulo 126. Condiciones particulares del uso social.

1. El uso social o de servicios sociales es aquel que comprende las actividades de cardcter asociativo y de
relacién social destinadas a la informacién social y entretenimiento. Se incluye en esta categoria las asociaciones
vecinales, juveniles, etc., asi como las actividades funerarias, cementerios, tanatorios y destinadas a la practica
de los diferentes cultos, comprendiendo las actividades de orden litirgico, pastoral y social que sean propios
de la misién y finalidad religiosa.

2. Las instalaciones de uso social deberdn cumplir las condiciones fijadas por las disposiciones vigentes.
Articulo 127. Condiciones particulares del uso administrativo.

1. Se define el uso de equipamiento administrativo o administracién piblica como aquel que se destina a desarrollar
las tareas de atencién y gestion de las actividades de la Administracién, asi como proveer los servicios
relacionados con la conservacién general de la ciudad, la salvaguarda de personas y bienes y, en general, la
provision de servicios bdsicos a los ciudadanos, mediante instalaciones especificas adecuadas a los mismos,
incluyendo Gobierno, Defensa, Justicia, Proteccion Civil, Seguridad Ciudadana, Correos, etc.

2. En las parcelas calificadas con uso administrativo, podra autorizarse el uso terciario-ocio en la categoria
de restauracion, limitdndose, junto con el resto de usos complementarios, a un maximo del 20% de la edificabilidad
total.

Articulo 128. Condiciones particulares del uso de servicio publico y transporte.

1. Se considera como uso de equipamiento de servicio publico y transporte aquellos espacios destinados a la
permanencia de vehiculos estacionados, como aparcamientos, entendiendo por tales los espacios con acceso
directo desde la via publica, que se destinan al estacionamiento de vehiculos de forma temporal, de titularidad
publica (con gestién directa o con explotacién mediante concesion administrativa).

2. El aparcamiento podra disponerse en superficie o bajo rasante, no existiendo limitacién en el nimero de
plantas bajo rasante.
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3. En el caso de aparcamiento bajo rasante, se concederd preferencia a los proyectos que planteen el uso de
plaza o parque urbano en la planta en contacto con la rasante del viario al que de frente.

4. Los estacionamientos no interferirdn en las vias publicas ni en el trafico de éstas, debiendo contar en cualquier
caso con los accesos, dimensiones y dotaciones minimas establecidas por la normativa sectorial de aplicacion.

Articulo 129. Condiciones particulares del uso de equipamiento comercial.

1. Comprende los espacios abiertos al ptblico en los que se realizan con cardcter habitual actividades de compra
y venta de mercancias de todas clases incluido el almacenamiento de éstas, asi como a la prestacion de servicios
de carécter personal al publico en general, incluyendo los mercados publicos y otras instalaciones comerciales
de titularidad ptblica o privada.

2. En el suelo Urbano de ordenacién directa y en los Ambitos de Ordenacién remitida, cuya normativa no
haya establecido pardmetros volumétricos o tipoldgicos distintos, serd de aplicacion para este uso los establecidos
por la norma zonal E (edificacion de Equipamientos), determindndose, segtin la misma, una edificabilidad en
funcién al nimero maximo de plantas permitidas. En caso de inconcrecién en la determinacién del niimero de
plantas permitidas, se aplicard el que resulte de la norma zonal de su entorno inmediato.

Articulo 130. Condiciones particulares del uso de equipamiento de defensa.
1. Comprende las instalaciones y edificaciones vinculadas a la defensa nacional.

2. En el suelo Urbano de ordenacién directa y en los Ambitos de Ordenacién remitida, cuya normativa no
haya establecido parametros volumétricos o tipolégicos distintos, sera de aplicacion para este uso los establecidos
por la norma zonal E (edificacién de Equipamientos), determindndose, segtin la misma, una edificabilidad en
funcién al nimero maximo de plantas permitidas. En caso de inconcrecion en la determinacion del niimero de
plantas permitidas, se aplicara el que resulte de la norma zonal de su entorno inmediato.

Articulo 131. Condiciones particulares del uso de equipamiento turistico.

1. Se define como aquel destinado a la implantacién de equipamiento e instalaciones al servicio de la actividad
turfstica.

2. En el suelo Urbano de ordenacién directa y en los Ambitos de Ordenacién remitida, cuya normativa no
haya establecido pardmetros volumétricos o tipoldgicos distintos serd de aplicacién para este uso los establecidos
por la norma zonal E (edificacion de Equipamientos), determindndose, segtin la misma, una edificabilidad en
funcién al nimero maximo de plantas permitidas. En caso de inconcrecién en la determinacién del niimero de
plantas permitidas, se aplicard el que resulte de la norma zonal de su entorno inmediato.

CAPITULO 8. USO DE ESPACIO LIBRE.
Articulo 132. Definicion.

El uso espacio libre comprende aquellos destinados a garantizar el esparcimiento, el reposo y la relacién de
la poblacién y, en general, la mejora de las condiciones del entorno urbano.

Articulo 133. Subcategorias.

1. Los espacios libres publicos se dividen en categorias especificas segin su superficie, distinguiéndose las
siguientes:

- Categoria I: Espacios libres con superficie inferior a 500 m2
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- Categoria II: aquellos con una superficie igual o superior a 500 m2e inferior a 5.000 m2
- Categoria III: aquellos con superficie igual o superior a 5.000 m2 e inferior a 50.000 m2
- Categoria I'V: los que disponen de una superficie igual o superior a 5 Ha.

Los usos caracteristicos de los espacios libres son los siguientes:

1. Parques Urbanos: Son aquellos destinados a la estancia y a mejorar la salubridad y calidad ambiental, relacionados
con la trama urbana en la que se insertan o localizados en el entorno de los nicleos, y en los que predomina la
vegetacion. Se admite el ejercicio de actividades deportivas.

2. Plazas: Espacios libres publicos ajardinados y urbanizados en parte de su superficie, destinados a la estancia
y al esparcimiento de la poblacién, asi como al ornato y mejora de la calidad estética y ambiental del medio
urbano. Asimismo, se consideran como tales aquellos peatonales que comparten tales caracteristicas y los paseos.

3. Jardin, Areas ajardinadas: Espacios libres piiblicos ajardinados en su mayor parte y destinados principalmente
a la mejora ambiental del medio urbano y rural o, en su caso, del viario y otras infraestructuras.

4. Espacios libres de proteccion: Incluyen los Espacios libres publicos que sirven de proteccién del viario
colindante o de cualquier otra infraestructura y que, a su vez, tienen la condicién de suelo de reserva para el
tratamiento funcional de las mismas.

Articulo 134. Condiciones particulares del uso espacio libre.

1. Los espacios libres publicos deberan cumplir con lo especificado en la norma zonal del PGO, segtin la categoria
ala que estén adscritos. Ademads, deberdn cumplir con la normativa reguladora de la accesibilidad y la supresion
de barreras fisicas.

2. Los espacios libres cumplirdn la condicidn esencial de ser de libre acceso o disfrute por cualquier persona,
sin otras restricciones que las que pueda imponer su propia morfologia y buen mantenimiento.

3. Se admitirdn las edificaciones destinadas a usos complementarios expresamente previstas, a servicios
propios del parque, y el uso terciario-comercial en la categoria de puestos de venta (kioscos), siempre que la
superficie edificable no sobrepase de la definida en la norma zonal para cada categoria, en el momento de proyectar
su ejecucidn. El uso terciario-restauracion queda limitado a las categorias III y I'V.

4. Con caricter general se consideran actividades comprendidas dentro del uso caracteristico de los espacios
libres las actividades ltidicas tales como zonas de juegos infantiles, tirolinas, campos de bola canaria y similares.

5. En el subsuelo de los espacios libres de las categorias II, III, y IV se admite el uso de garaje-aparcamiento
bajo rasante y el uso de equipamiento cultural, que igualmente podra ser bajo rasante, si las condiciones
topograficas lo permiten y siempre que se garantice el correcto tratamiento de las superficies de dichos espacios
y se cumplan las determinaciones establecidas en la norma zonal de aplicacién.

6. En todos los espacios libres ptiblicos se consideran compatibles las conexiones soterradas entre parcelas
privadas, siempre que cuenten con la correspondiente autorizacidn o concesién administrativa. Ademas, en los
espacios libres publicos ubicados en suelo urbano, a iniciativa publica y excepcionalmente, se permitird la instalacién
de estaciones transformadoras y depdsitos de agua o aljibes, que deberdn disponerse enterrados o semienterrados,
asi como de antenas de captacion y emision de sefiales de telecomunicaciones, e instalaciones de energias renovables
de autoconsumo que den suministro a servicios publicos, siempre que la superficie afectada cumpla las
condiciones de accesibilidad, libre acceso y disfrute de cualquier persona, y se cumplan los requisitos establecidos
por la compafiia suministradora, asi como los previstos por la legislacién sectorial que le sea de aplicacién.
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7. En las areas ajardinadas que bordean las calles urbanas se considera admisible el desarrollo de accesos rodados
y peatonales a las parcelas, sin que pierdan con ello la consideracién de espacios de dominio y uso publico.

8. En los espacios libres de categoria I, Il y IV, las zonas de juego deberdn estar separadas de las zonas de
estancia. A su vez, se deberdn incluir drboles de medio o gran porte y copa frondosa que produzcan areas de
sombra, en una proporcién de 4 drboles medio porte (copa de 7 a 15 metros de didmetro) o 1 de gran porte (copa
de diametro superior a 15 m.) por cada 500 m2 de zona ajardinada.

9. Los locales que presenten fachada hacia un espacio libre podran instalar una terraza al servicio de los mismos,
previa autorizacién municipal y cumpliendo con las condiciones estipuladas en la Ordenanza Municipal de ocupacion
de via publica con terrazas de hosteleria.

TITULO IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN EL MEDIO URBANO.
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES.
Articulo 135. Cerramientos de parcela.

1. Con cardcter general, los cerramientos de solares o parcelas tanto edificadas como sin edificar situadas en
suelo urbano consolidado, en defecto de prevision expresa en el PGO, deberan cumplir las siguientes condiciones:

- El cerramiento frontal podra ser de fabrica hasta un méximo de 1,50 metros y complementado con cualquier
otro tipo de material ligero o vegetal hasta una altura médxima de tres metros (3,00 m) medidos desde la rasante
del espacio exterior.

- Los cerramientos divisorios o medianeros entre parcelas o entre éstas y edificaciones contiguas deberan ser
de fabrica y con una altura minima de dos metros (2,00 m) y méxima de tres metros (3 m) medidos desde la
cota de suelo de la parcela.

- En el caso de muros divisorios en parcelas edificadas destinadas a promociones de viviendas unifamiliares
aisladas, pareadas o en hilera, la altura mdxima de la parte ciega serd de 2 metros que podrd ser complementada
mediante cualquier otro tipo de material ligero o vegetal hasta una altura maxima de tres metros (3,00 m) medidos
desde la rasante.

- La altura de ningiin cerramiento podra ser, en ningin caso, inferior a un metro (1 m).

- Cuando la actuacidn se encuentre en la franja del litoral (dominio ptblico maritimo-terrestre, servidumbre
de transito y de proteccion), deberd cumplirse con la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y el Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas. En este caso las autorizaciones
corresponden a la Direccién General de Costas del Gobierno de Canarias.

2. Los cerramientos de parcela deberan escalonarse para ser adaptados a la pendiente que, en su caso, presente
la rasante de la acera exterior o espacio publico, de modo que las limitaciones de altura sefaladas en los
nimeros anteriores se cumplan en el centro de cada escalonamiento, pudiendo ser incrementadas en cincuenta
centimetros (0,50 m) para las partes ciegas en los extremos de mayor altura.

3. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles o saltos de cota que se resuelvan mediante muros
de contencién dispuestos sobre los linderos frontales, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) La cota de suelo del terreno contenido no podra situarse, en su contacto con el plano de la alineacién exterior,
a una distancia superior a un metro (1,00 m) respecto de la rasante de la acera o espacio exterior publico.

b) En caso de que la rasante exterior presente inclinacidn, la distancia limite establecida en la letra anterior
se deberd cumplir en el centro de cada una de las plataformas resultantes de la adaptacion topogréfica de la
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parcela, pudiendo incrementarse hasta un maximo de un metro y cincuenta centimetros (1,50 m) en el extremo
mas bajo.

¢) La coronacién del muro de contencién no podra rebasar en mas de treinta centimetros (0,30 m) la cota de
suelo del terreno contenido.

d) Ningtn elemento del muro de contencién podré ocupar el suelo, vuelo o subsuelo de terrenos destinados
a uso y dominio publico.

e) Sobre la coronacién del muro se permitird afiadir:

- En cualquier tramo, un cerramiento calado, vegetal o visualmente didfano de hasta un metros y cincuenta
centimetros (1,50 m) de altura medida desde la coronacion.

- Un cerramiento mixto, compuesto de parte ciega y valla metélica o cerramiento calado o vegetal, traslicido
o transparente. Esta solucion sdlo se permitird si el resultado de conjunto visible desde la via piblica cumple
las condiciones establecidas para los cerramientos de parcela.

4. Los proyectos edificatorios que prevean muros de contencion dispuestos sobre las alineaciones exteriores,
deberan contener una adecuada descripcion grafica de los mismos con sefialamiento de las rasantes exteriores,
las cotas de suelo y la coronacion de los muros. Cuando se prevean soluciones mixtas afiadiendo elementos de
cerramiento sobre elementos de contencién, ambos deberan quedar perfectamente diferenciados en los proyectos,
sefialando las partes que cumplen funciones de contencion y las que se destinan exclusivamente al cerramiento.

COTAS EN METROS

COTA DE SUELO DE TERREND CONTENIDO

:
|
<15 ||
|
|

Muros de contencién sobre linderos frontales - Alzado esquematico

5. Cuando existan saltos de cota entre parcelas colindantes, los muros de contencién y cerramientos que se
dispongan sobre el lindero que las separa deberdn ajustarse a las limitaciones establecidas en el nimero anterior,
debiéndose tomar como referencia para la medicién de las alturas la cota de suelo de la parcela mas baja o, en
su caso, la cota natural del terreno circundante.

6. Todo cerramiento debera disponer de una puerta de acceso, que habra de ser opaca y de una anchura suficiente
que permita el paso, con un minimo de 1,50 m.

7. En ningtin caso se permitirdn cerramientos de parcela con remates que puedan causar lesiones.

8. Las modificaciones de los cerramientos de una parcela sélo seran autorizadas si se incluyen en un proyecto
unitario que desarrolle una solucién de conjunto y garantice un resultado homogéneo.

9. A los efectos de aplicacion de este articulo se entenderd que un cerramiento es calado cuando el alzado del
mismo presente al menos el cincuenta por ciento (50%) de su superficie perforada, ahuecada o abierta.
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Articulo 136. Cerramientos provisionales de parcelas y solares.

1. En suelo urbano no consolidado o en suelo urbanizable sectorizado las parcelas podran cerrarse provisionalmente
con un vallado resistente, de dos metros (2,00 m) de altura como minimo y tres metros (3,00 m) como maximo.

2. El cerramiento provisional se situard sobre la alineacién exterior y s6lo se permitird en los siguientes casos:
a) Cuando sea necesario por motivos de seguridad, salubridad u ornato.

b) Cuando en una parcela o solar se produzca el derribo de una edificaciéon y no se prevea una construccion
inmediata.

3. Los terrenos destinados a dotaciones, espacios libres, infraestructuras o equipamientos ptblicos sélo podran
ser cerrados provisionalmente por las personas propietarias de los mismos mientras no sean adquiridos por la
Administracion piblica competente a través del procedimiento correspondiente.

4. Las licencias que amparen este tipo de cerramientos tendran cardcter precario y su otorgamiento conllevara
el deber de demolicién o desmantelamiento de las obras y restauracion de los terrenos y de su entorno sin indemnizacion,
a requerimiento del 6rgano urbanistico actuante. La eficacia de las licencias quedara sujeta a la condicién legal
suspensiva de prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicién o desmantelamiento.

Articulo 137. Vallados de obras.

1. En toda obra de nueva planta o derribo y en las de reforma o conservacion que afecten a las fachadas, habra
de colocarse un vallado de proteccion de dos metros de altura, como minimo, de materiales que ofrezcan seguridad
y conservacién decorosa y ubicada a la distancia mdxima de dos metros de la alineacién oficial.

2. En las zonas en que sea obligatorio el retranqueo el vallado se colocard en la alineacién oficial.
3. No sera obligatorio cuando esté construido el cerramiento definitivo.

4. Cuando por circunstancias especiales no se haga aconsejable a aplicacion de las dichas normas, los servicios
técnicos municipales correspondientes fijardn las caracteristicas del vallado, pudiendo ordenar su desaparicién
total en el momento en que terminen los trabajos indispensables en planta baja, continuando las obras en las
plantas superiores, previa la colocacién de un andamio de proteccidn que permita el transito por la acera y ofrezca
las debidas seguridades para la circulacién en la via puiblica.

5. Cuando las obras o instalaciones supongan en si mismas o en su montaje, un peligro para los viandantes,
se exigird, durante las horas de trabajo, la colocacién en la calle de una cuerda o palenque con un operario que
advierta el peligro.

6. Cuando las caracteristicas de transito lo aconsejen, podrd limitarse el trabajo a determinadas horas.

7. La instalacion de estos vallados se entiende siempre por cardcter provisional, en tanto dure la obra. Desde
el momento en que transcurra un mes sin dar comienzo las obras, o estén interrumpidas, debera suprimirse el
vallado y dejar libre a acera al transito publico.

Articulo 138. Usos no previstos en solares o terrenos libres de edificacion.

1. Con carécter general, en cualquier clase de suelo podrdn autorizarse los usos y obras de caracter provisional
no previstos en el planeamiento, cuando se cumplan los requisitos establecidos legalmente.

2. Ademads, en los solares o terrenos vacantes de edificacion situados en suelo urbano consolidado y no consolidado
ordenado o urbanizable ordenado, hasta que se materialice el aprovechamiento urbanistico que el planeamiento
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les otorgue, se permitird cualquier actividad no prohibida por la norma zonal de aplicacién, siempre que se pueda
desarrollar al aire libre o con instalaciones mdviles o facilmente desmontables. Estos usos, podran ser, entre
otros:

a) Los relacionados con el descanso y estancia de personas.
b) Los de recreo para la infancia.

c¢) Los usos de esparcimiento o actividades deportivas.

d) El uso de aparcamiento de vehiculos.

e) La instalaciéon de vallas publicitarias, que deberan reunir los requisitos establecidos en la Ordenanza
Municipal Reguladora de la Publicidad Exterior.

f) Instalaciones fotovoltaicas o paneles solares.

g) Actividades vinculadas a los locales colindantes, como exposicién, acopio de material, terrazas de bares o
cafeterfas o aparcamiento de vehiculos vinculados a actividades instaladas en las inmediaciones (a una distancia
méxima 150 m).

3. El otorgamiento de licencia para usos y obras operard siempre a titulo de precario inherente a la excepcionalidad
y/o provisionalidad de la actuacién, pudiendo revocarse en cualquier momento por la Administracién, en
resolucion motivada. A tal efecto, la licencia se otorgara previo compromiso del promotor de demoler o erradicar
el uso o actuacién autorizado cuando venza el plazo establecido, se cumpla la condicién o, en cualquier
momento, cuando se acuerde por la Administracién, con renuncia, en cualquiera de estos casos, a cualquier tipo
de indemnizacién. Por su parte, el propietario deberd presentar con caricter previo, compromiso de no solicitar
la expropiacién de forma inminente en los casos en que la misma estuviera prevista.

4. Excepto en el caso de vallas publicitarias, el ejercicio de estas actividades implicard el cerramiento de la
parcela o solar, asi como el cumplimiento de las normativas sectoriales de aplicacién al uso o actividad que se
desarrolle. En todo caso, en el proyecto que se presente se definirdn las caracteristicas constructivas y estéticas
de la instalacién a autorizar, asi como, en su caso, el cumplimiento de la normativa acustica y sectorial
correspondiente.

5. Las instalaciones cubiertas para usos provisionales no podrdn exceder de una planta, correspondiente a una
altura maxima de 3 metros.

6. La dedicacion del solar o el terreno sin edificar a los usos expresados no impedira la aplicacion del régimen
legal de edificacion forzosa.

7. Los usos y obras autorizables provisionalmente no podran dificultar o impedir el posterior desarrollo y ejecucion
de las previsiones del planeamiento, no pudiendo en ningtin caso ocupar suelo que haya de ser objeto de obras
de urbanizacién, como viales y espacios libres (ejecutados o previstos).

8. Se podréan conceder autorizaciones para estos usos provisionales en suelos destinados por el planeamiento
a infraestructuras, sistemas generales o locales, dotaciones, equipamientos comunitarios, hasta tanto los mismos
no sean de titularidad publica, siempre que los mismos no sean de ejecucion inminente y los usos provisionales
resulten inocuos para el interés publico.

9. Las obras autorizables deben tener el cardcter de provisionales y ser realizadas con materiales facilmente
desmontables. En este sentido, para determinar la provisionalidad y facilidad de desmonte deben utilizarse criterios
basados en:
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- La posibilidad de desmontar, trasladar e instalar de nuevo los elementos de la obra provisional. Con caracter
general, se deberdn utilizar estructuras y sistemas constructivos prefabricados.

- La entidad econémica de la construccion, caso de que por no ser posible su traslado y nuevo aprovechamiento,
sea necesaria su demolicion.

- La viabilidad de una rédpida demolicién o cese en su uso.

- Las obras ejecutadas para usos provisionales deben ser las minimas imprescindibles para permitir las
instalaciones facilmente desmontables o demolibles sin omitir ninguna de las garantias de seguridad establecidas
en la legislacién sectorial.

En cualquier caso, las obras no se considerardn como facilmente desmontables cuando para la instalacién pretendida
se exijan excavaciones considerables en el suelo, especialmente si tienen que ser repetidas cuando aquélla deba
ser retirada. Tampoco cuando impliquen una desconfiguracion definitiva del terreno contraria a la ordenacion
prevista en el planeamiento. No se podra modificar la rasante del terreno, admitiéndose inicamente explanaciones
y tratamientos superficiales del mismo.

CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL A. EDIFICACION EN
MANZANA CERRADA (I).

Articulo 139. Parcela minima.

1. En el suelo sujeto a norma zonal A, a efectos de edificacion y parcelacion, las parcelas deberdn tener un
lindero frontal de longitud no inferior a ocho metros (8,00 m) y su forma y dimensiones serdn tales que
permitiran la inscripcion de un circulo de igual didmetro. La superficie deberd ser igual o superior a cien metros
cuadrados (100 m2).

2. Se exceptiian de cumplir las condiciones establecidas en el nimero anterior las parcelas residuales (tal y
como estan definidas en el articulo 16.3 de la presente Ordenanza). La existencia de dichas parcelas antes de
la entrada en vigor del Texto Refundido del Plan General de 1996 debera ser acreditada documentalmente mediante
su inscripcién en un registro publico (Catastro o Registro de la Propiedad).

Articulo 140. Posicion de la edificacion.

1. Como norma general, la edificacion deberd ejecutarse con la linea de fachada sobre la alineacidn oficial
permitiéndose los jardines delanteros o espacios libres frontales y patios ingleses en fachada, segtin lo definido
para ello en los articulos 42, 43 y 44 de las Condiciones Generales de Edificacion.

2. Los edificios que conformen esquina de manzana podran resolver la misma con chafln u otra forma especial,
sin pérdida de edificabilidad con respecto a la permitida para la parcela original y siempre que se incorpore a
la via publica el sobrante de parcela tras la materializacion del mismo.

Articulo 141. Condiciones de ocupacion, aprovechamiento y volumen de la edificacién.

1. Son las definidas en la propia norma zonal y en la ficha especifica en el caso de ambitos de SUNCU, SUNCRE,
Actuaciones de Dotacién y parcelas sujetas a convenio.

2. Conrespecto a la altura maxima o altura reguladora, ésta viene determinada por el niimero maximo de plantas,
estableciéndose como excepcion, la posibilidad de aumentar la altura, en el caso de manzanas completas o en
tramos completos de manzana comprendidos entre dos calles, para edificios destinados a uso terciario, en las
categorias de oficinas o comercial, o equipamientos comunitarios.
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3. Por encima de la altura reguladora se permiten las construcciones e instalaciones sefialadas en el articulo
55 de las condiciones generales de la edificacion.

4. Se admiten cuerpos salientes que habran de cumplir con lo establecido en el articulo 61.
5. No se establece nimero maximo de plantas bajo rasante.
Articulo 142. Compatibilidad y condiciones particulares para los usos permitidos.

1. Los locales destinados a uso complementario en edificios con uso residencial tendran su acceso funcionalmente
independizado de las zonas comunes de las viviendas.

2. Los usos complementarios podran disponerse en la planta s6tano y semis6tano cuando exista el mismo uso
en la planta inmediatamente superior, debiendo estar comunicadas ambas plantas con huecos cuya superficie

sea igual o superior al 15% de la planta baja, como minimo de al menos cuatro metros cuadrados (4 m2), sin
contar con la escalera.

3. Estos usos complementarios en plantas sétanos y semisétanos podran disponerse de forma independiente
de la planta inmediata superior, siempre y cuando se acceda desde la calle por medio de una terraza entrante en
fachada o “patio inglés”, en toda la fachada de la edificacion.

4. Ademads, en plantas s6tanos y semisotanos se permite el uso complementario terciario (excepto en la
categoria de ocio) con acceso desde la via publica o espacio de igual consideracién.

5. Para la implantacién de los usos alternativos permitidos, se consideran tramos de manzana que den a dos
calles los siguientes:

Calle A
ALEH
1

(] (&)
2 ) =
] 3 o
[&] [&]

Calle B

TRAMOS DE MANZANA QUE DAN A DOS CALLES

Articulo 143. Condiciones de composicion e integracion en la morfologia urbana.

1. La composicién de la edificacion, asi como su color y tratamiento, serdn libres.

2. Se admiten entrantes correspondientes a patios de fachada, asi como jardines delanteros y patios ingleses.
3. Las cubiertas serdn transitables y planas o inclinadas.

Articulo 144. Condiciones particulares del cerramiento de parcelas.

Serdn las recogidas en el articulo 135 de las presentes ordenanzas. En el caso de disponerse voluntariamente

de un jardin delantero en edificaciones con destino residencial, el cerramiento de parcela se dispondrd sobre la
alineacion a vial.
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CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL AC. EDIFICACION EN
MANZANA CERRADA (IV).

Articulo 145. Condiciones de composicion e integracion en la morfologia urbana.

La composicién de la edificacion, asi como su color y tratamiento deberd ser acorde a la arquitectura tradicional
majorera, debiéndose cumplir las siguientes condiciones estéticas:

- Quedan prohibidas las construcciones sobre cubierta, tales como cajas de escaleras, cuartos lavaderos,
trasteros y otros. Tampoco se permitirdn antenas parabdlicas, depdsitos de agua y similares. No obstante, se
permitira la instalacion de colectores de agua caliente sanitaria (estando prohibido los depdsitos acumuladores
de los mismos) y las placas fotovoltaicas siempre que se integren en una cubierta inclinada; o en una cubierta
plana, siempre que se integre en el disefio de la edificacién, se dispongan en segundo plano de fachada, y se
oculten mediante muros, o celosias de hasta un metro y veinte centimetros (1,2 m) de altura.

- Las cubiertas serdn preferentemente planas o inclinadas con una pendiente entre 25 y 30 grados sexagesimales.

- No se permitirdn los elementos decorativos de corte neocldsico, tales como balaustradas, frisos, frontones,
columnas y otros.

- Queda prohibido en fachada el uso de chapados en piedra o aplacados ceramicos, permitiéndose la mamposteria
de piedra.

- Los huecos en fachada deberdn ser de proporciones verticales, quedando prohibidos los horizontales.

- No se permitiran cuerpos volados. Tan solo se admitirdn aquellos similares a los balcones de madera
tradicionales.

- El color en fachada ser4 el blanco, permitiéndose el verde y el gris para los bajos relieves en zdcalo, borde
de ventanas y remate superior de fachadas.

- La carpinteria serd siempre en tonos oscuros, incluidas puertas de garaje y cancelas, quedando prohibido
expresamente el color blanco.

- En cuanto a los muros de cerramiento de parcela (edificadas o sin edificar) estos deberan ser de tipologia
tradicional utilizando preferentemente piedra seca de la zona, bien en la propia construccién de muro, bien en
el revestido exterior. Se admiten acabados enfoscados y pintados en blanco y marrén. Estd prohibido el uso de
chapados. La altura maxima del muro serd de un metro y veinte centimetros (1,2 m). Sobre este muro se podra
disponer, hasta una altura de 2 m, de mallas metélicas y entramados de madera que tengan al menos un 50%
de hueco.

CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL CA, CP, CH. EDIFICACION
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (CA), PAREADA (CP) Y EN HILERA (CH)

Articulo 146. Condiciones de las promociones de viviendas (pareadas y en hilera).

1. Tanto para la edificacién pareada como en hilera, siempre habra de presentarse un proyecto tinico que contemple
todo el volumen que se pretenda construir sin poder fragmentarse el mismo por parcelas independientes.

2. En el caso de viviendas pareadas la superficie de parcela minima de 300 m2 va referida a 150 m2 para cada
una de las viviendas del volumen.

3. En caso de viviendas en hilera, la superficie minima de parcela de 100 m2 va referida a cada una de las
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viviendas del volumen, que debera ser de al menos tres viviendas (300 m2), debiéndose presentar un proyecto
de edificacién conjunto, solo en aquellos casos en los que sea de aplicacién indistintamente la norma zonal Ca-
Cp-Ch.

4. En el caso de parcelas en esquina para ambas tipologias, se considerard frente de parcela aquel en el que
la vivienda tenga su acceso peatonal, debiendo cumplir la edificacién con el retranqueo frontal establecido tinicamente
en cuanto a este lindero.

Articulo 147. Condiciones particulares de ocupacion.

1. En el caso de viviendas pareadas, la ocupacién mdxima no ird referida a la parcela del proyecto unitario o
global, sino a cada una de las subparcelas donde se desarrolla cada edificacién.

2. Ademas de lo establecido en las condiciones generales, se excluirdn del coémputo de la ocupacién maxima:
- Las rampas de acceso a garaje subterraneo descubiertas.

- Las instalaciones deportivas descubiertas, tales como canchas de tenis o padel, las areas de juegos, o las
piscinas.

3. Se establece una dotacién minima de plazas de aparcamiento de una por vivienda.

CAPITULO 5. CONDICIONES PARTICULARES PARA LAS EDIFICACIONES EN ASENTAMIENTO
RURAL (NORMA ZONAL AR-1000 Y 2.500. EDIFICACION EN ASENTAMIENTO RURAL 1Y IL)

Articulo 148. Aplicacion.

Las determinaciones de este Capitulo serdn aplicables a las obras de nueva edificacion, asi como a aquellas
otras actuaciones que se lleven a cabo en las parcelas o en las edificaciones existentes y que impliquen
modificacién de los pardmetros y condiciones de la edificacién que se regulan en los siguientes articulos.

Articulo 149. Parcela minima edificable.

1. De acuerdo con la norma zonal de aplicacidn, la parcela minima a los efectos de la edificacién de nueva
planta y parcelacion serd igual o superior a mil metros cuadrados (1.000 m2) en el AR-1.000 y a dos mil quinientos
metros cuadrados (2.500 m2) en el AR-2.500. Se exceptian aquellas fincas registradas con una superficie inferior
o con licencia de segregacién anterior a la entrada en vigor del Plan General, que se consideraran edificables
con el resto de las condiciones de su norma zonal correspondiente.

2. En el caso de parcelas segregadas con licencia municipal a las que el vigente plan general haya incluido
parcialmente en la categoria de Asentamiento Rural, éstas se considerardn edificables aunque no cumplan el
requisito establecido en cuanto a la superficie minima de parcela en la parte afectada por tal categoria de suelo,
debiendo cumplir el resto de las condiciones establecidas por esta norma zonal, con la salvedad de que su edificabilidad
serd proporcional a la superficie incluida en el Asentamiento Rural y sin necesidad de retranquearse de la linea
que separe las dos categorias de suelo, a menos que la misma esté dentro de los retranqueos obligatorios a linderos,
en cuyo caso si que deberd respetarse la distancia establecida.

Articulo 150. Condiciones de la edificacion.

1. Para poder materializar el derecho a edificar, el cuamplimiento del frente minimo de parcela a camino publico
se entenderd referido a los caminos reflejados en los planos de OP del PGO, considerdandose como tales los
tramos entre lineas de alineacion y areas edificables que se grafian en los mismos, no pudiendo edificarse dentro
de dichas superficies. Para determinar el cumplimiento de este requisito se deberd tener en cuenta lo siguiente:
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- El camino debera ser siempre de titularidad ptblica (registrado como tal o incorporado al Inventario
municipal). En caso de duda, se precisard de la emisién de informe del Departamento de Patrimonio Municipal.
Respecto de aquellos caminos reflejados en los planos del PGO que no se hayan incorporado al Inventario, se
deber4d iniciar el trdmite correspondiente para su inclusion.

- Se considerard como ancho minimo del camino el establecido en el inventario municipal.

- Cuando se detecte discordancia en la definicién de un camino en los distintos planos de ordenacién
pormenorizada del PGO, se dard preferencia al trazado que cuente con mayor grado de detalle en su definicion.

2. En caso de que los planos de ordenacion del Asentamiento Rural no reflejen las alineaciones exteriores de
parcelas, y hasta tanto no se apruebe un instrumento de planeamiento adecuado que las defina, cuando se evidencie
la existencia de error cartogréfico respecto de un camino definido en los mismos, se podrd tramitar el oportuno
expediente para su correccion, pudiéndose considerar a tales efectos aquellos trazados cuyo ancho no se ajuste
alarealidad fisica previa y/o a la estructura parcelaria de la propiedad (georreferenciada y justificada por Registro
de la Propiedad o Catastro o, en su caso, definida en licencias de parcelacién previamente otorgadas) o aquellos
que no respeten la preexistencia de muros tradicionales de piedra (primdndose su conservacién cuando sean
compatibles con la seguridad vial), siempre que las necesidades de funcionalidad del viario no justifiquen tramos
de alineacidn hacia el interior de parcela.

3. Sefialamiento de alineaciones y rasantes: Cuando las condiciones de la parcela y/o la via no permitan obtener
referencias claras por la ausencia de definicion de la alineacidon del PGO, se podra presentar solicitud de
alineaciones y rasantes con caracter previo a la tramitacién de cualquier titulo habilitante. La solicitud de alineaciones
y rasantes se acompafiard de un plano de situacion referido al planeamiento vigente y un plano de georreferenciado
de la ubicacioén de la parcela.

4. Las carreteras convencionales se consideran un frente vélido de las parcelas que colinden directamente con
las mismas, debiéndose garantizar el acceso a través de un punto autorizado por el titular de la via o a través de
una via de servicios o servidumbre de paso legalmente constituida en la que se deberd contemplar la canalizacién
de servicios desde el camino mds préximo o desde el acceso a FV autorizado por Carreteras.

5. Cuando exista un frente de acceso ordenado en el Plan General que no esté ejecutado, el proyecto de obra
deberd contemplar su ejecucion, para lo cual se deberd aportar un acuerdo o autorizacién de la propiedad no
promotora del proyecto y afectada por el recorrido de dicho acceso con vigencia indefinida y suficiente viabilidad
juridica

Articulo 151. Condiciones para la implantacion de usos en asentamiento rural.

1. El uso principal residencial se desarrollard en vivienda unifamiliar, con un maximo de una vivienda por
parcela o unidad apta para la edificacion.

2. En caso de plantearse edificaciones destinadas a uso complementario, su implantacién debera garantizar
la viabilidad de la implantacién del uso principal de vivienda, limitdndose ademas al 50% de la edificabilidad
maxima de la parcela.

3. Se considera uso autorizable la instalacion de paneles fotovoltaicos para autoconsumo vinculado al uso
principal y complementario, o alternativo, que deberdn ubicarse en el suelo, en cualquier parte del espacio libre
de parcela, debiendo respetar el retranqueo a camino, sin que puedan superar una altura de 1,5 metros. Asimismo,
se permite la instalacién de molinos de generacion de energia edlica, de hasta 12 metros de altura médxima, vinculados
igualmente al autoconsumo y que deberdan ubicarse en la parte de la finca de menor impacto visual.



8670 Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Numero 59, lunes 18 de mayo de 2026

Articulo 152. Condiciones de posicién de la edificacion.

1. Respecto al uso asociado de garaje se procurard su ubicacion en el mismo cuerpo edificado para la vivienda,
permitiéndose, no obstante, su separacion, incluso adosar el mismo a linderos, debiendo mantener el retranqueo
minimo respecto del lindero frontal.

2. El conjunto de todas las construcciones destinadas a usos complementario, asociado y auxiliar que pueden
adosarse a linderos, lo hardn en una longitud no superior a 1/3 de la longitud total de los linderos de la parcela
(a excepcidn del frontal) y deberdn respetar, en todo caso, el retranqueo frontal.

3. Las construcciones permitidas adosadas a linderos no podran abrir huecos a los mismos, debiendo, en caso
de querer hacerlo, retranquearse un minimo de tres metros.

4. El acceso al uso principal, o, en su caso, al uso alternativo que se implante en la parcela, debera poder realizarse
de forma directa desde el camino. En caso de implantarse el uso complementario de comercio, éste ademads de
tener acceso directo desde el camino, debera poder realizarse sin necesidad de transitar por el resto de usos que
se implanten en la parcela.

5. En caso de que en una parcela o unidad apta para la edificacion se desarrollen diferentes usos de los admitidos
en distintos volimenes, éstos deberdn estar separados entre si un minimo 3 metros lineales.

Articulo 153. Condiciones de ocupacion, aprovechamiento y volumen.
1. El uso principal y/o alternativo que se establezca se deberd desarrollar en un tinico volumen o cuerpo edificado.

2. Las edificaciones destinadas a usos complementarios se deberdn disponer en un tnico volumen, al igual
que las destinadas a edificaciones auxiliares para animales domésticos.

En ningtin caso, el niimero total de volimenes o cuerpos edificados por parcela para distintos usos podrd exceder
de 4.

3. Ademads de las limitaciones que establece la norma zonal respecto a la altura mdxima de las edificaciones
auxiliares, se establece una altura maxima total de las edificaciones destinadas a uso asociado o complementarios
de 4,50 m medidos desde la cota del terreno circundante.

4. El uso asociado de garaje no podrd exceder de 50 m2 de superficie construida.

5. El semis6tano no sobresaldrd en ningiin punto del terreno que lo rodea més de 1,5 metros a cara superior
del forjado.

6. Las pérgolas descubiertas se permitirdn siempre que cumplan las siguientes condiciones:

a) Su superficie maxima serd de cuarenta metros cuadrados (40 m2) pudiendo optarse por una o varias dentro
de la parcela, siempre que se respete la citada limitacion de superficie maxima.

b) Se situaran fuera de la zona de retranqueo.

c¢) La altura libre minima serd de dos metros y cincuenta centimetros (2,50 m), estableciéndose una altura
maxima total de cuatro metros (4,00 m) sobre la cota de suelo del terreno circundante.

d) En caso de que opte por su ubicacién separada de la edificacién se establece una separacion minima de
tres metros (3,00 m).
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7. Cuando se dispongan aparcamientos en planta bajo rasantes se deberdn cumplir las siguientes condiciones:
- Las rampas de acceso a la planta bajo rasante serd descubierta.
- Deberén situarse fuera de la zona de retranqueo frontal.

- Los tramos de rampas que se sitien por debajo de la cota del terreno resultante deberdn ejecutarse en trinchera,
de forma tal que del exterior no se perciba una mayor altura del edificio. Los muros de contencién y planos de
fachadas situados por debajo de la cota de rasante del terreno acondicionado, deberdn acabarse exteriormente
en piedra natural de la zona.

- El ancho de la rampa no podra exceder tres (3) metros, pudiéndose incrementar hasta 6 metros en los usos
alternativo.

- En los frentes de fachadas situados por debajo de la planta baja donde se dispongan el acceso rodado no se
podran abrir otros huecos que los estrictamente necesarios para facilitar el acceso de vehiculos al interior de la
edificacion.

Articulo 154. Cémputo de alturas.

1. La altura maxima de la planta baja serd de cuatro metros y medio (4,50 m), medidos a cara superior del
forjado de la planta baja en caso de cubierta plana, o a cumbrera en caso de cubierta incluida.

2. La altura méxima de la edificacién en caso de construirse una planta alta serd de seis metros y medio (6,50
m) a cara superior de forjado en caso de cubierta plana, o a siete metros y medio (7,5 m) a cumbrera en caso
de cubierta inclinada.

3. La altura se medir4 teniendo en cuenta la cota de suelo en cada punto del terreno que ocupe.

4. En caso de que la altura libre interior de la planta baja se prolongue hasta la planta alta (forjado a doble
altura) se computara a efectos de edificabilidad la misma como si se tratase de dos plantas, debiendo cumplir
el volumen edificado en la prolongacion de la altura con las condiciones impuestas para la planta alta.

Articulo 155. Condiciones para el cierre de parcela o unidad apta para la edificacién.

1. Salvo lo establecido con caracter general para el cierre de parcelas en suelo rdstico de cualquier categoria
destinadas a usos agropecuarios, el cierre de parcela en asentamiento rural s6lo podra ejecutarse de forma simultdnea
o posterior a la ejecucién de la edificacién principal, encerrando un espacio entorno a ellas y presentando un
recorrido paralelo o similar a los linderos de la unidad apta para la edificacién, aunque no necesariamente habra
de ser coincidente con la parcela completa, en caso de parcelas de superficie mayor a 2.500 m2, debiéndose
prever un acceso al resto de parcela.

2. El cerramiento serd de tipologia tradicional procurando la utilizacién de piedra seca de la zona, bien en la
propia construccidon del muro, bien en el revestido exterior. En el caso de que los muros de cerramiento de parcelas
sean ejecutados en fabrica de bloque, éstos deberan tendrdn un espesor minimo de 40 centimetros, admitiéndose
su acabado enfoscado y pintado de blanco o marrén, prohibiéndose los chapados en piedra.

3. En aquellos casos en los que, en parcelas susceptibles de ser edificadas, existiera ya un cerramiento
tradicional con muro de piedra que no cumpla con los retranqueos exigidos por la normativa para los nuevos
cerramientos, se permitird la integracién de contadores, nichos u otras instalaciones que resulten necesarias en
cumplimiento de la normativa sectorial aplicable y de las exigencias de las empresas suministradoras, aun cuando
ello implique, de forma puntual, la necesidad de superar la altura maxima del muro o ejecutar un remonte parcial
para la disposicién de dichos elementos, se autorizara siempre que se realice con los mismos materiales y acabados
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tradicionales, favoreciendo asi su adecuada integracion. Estas instalaciones deberan ubicarse preferentemente

en el tramo del cerramiento mas préximo al punto de conexidn previsto por las compaiifas suministradoras, justificindose
por el agente proyectista y bajo su responsabilidad en todo caso la ausencia de afeccién a la visibilidad del trafico

viario colindante en el punto elegido.

4. En caso de que se requiera de la ejecucion de muros de contencidn de tierras o de proteccion en zonas inundables,
éstos deberan ser ejecutados en piedra natural u hormigén revestido con el mismo tipo de textura y color que
la utilizada tradicionalmente en el lugar y su altura no podra superar los 2 metros medidos sobre la rasante del
terreno natural. En caso de que se justifique la necesidad de una altura mayor, se deberd proceder a su
escalonamiento, debiendo establecerse un retranqueo o separaciéon minima entre muros sucesivos de 3,00
metros de profundidad.

5. Los proyectos edificatorios que prevean muros de contencion dispuestos sobre las alineaciones exteriores,
deberan contener una adecuada descripcion grafica de los mismos con sefialamiento de las rasantes exteriores,
las cotas de suelo y la coronacion de los muros. Cuando se prevean soluciones mixtas afiadiendo elementos de
cerramiento sobre elementos de contencién, ambos deberan quedar perfectamente diferenciados en los proyectos,
sefialando las partes que cumplen funciones de contencién y las que se destinan exclusivamente al cerramiento,
sin que en ninguln caso se pueda superar la altura de muros de 2,00 metros, pudiéndose disponer sobre los mismos
de malla metélica (ver dibujo-Muros de contencién y cerramiento. Detalle seccién).
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Muros de contencién y cerramiento. Detalle seccién
Articulo 156. Condiciones para el acondicionamiento interior de la parcela.

1. El perfil resultante del acondicionamiento interior de la parcela se debera adaptar de la forma més precisa
posible a la rasante natural del terreno, a tal fin, la diferencia de cota entre el terreno acondicionado y el natural
debera ser inferior a 2,00 metros.

2. Los muros de contencién que resulten del abancalamiento del terreno, tanto si son excavacién o relleno,
no podran superar 2,00 metros de altura vista, debiendo establecerse un retranqueo o separacién minima entre
muros sucesivos de 3,00 metros de profundidad. En todo caso, el acabado exterior de los muros debera ejecutarse
en piedra natural de la zona.

Articulo 157. Condiciones para las infraestructuras de energia de baja tension.

Las lineas eléctricas de baja tension para abastecimiento de las edificaciones en el asentamiento rural se deberdn
ejecutar, preferentemente, de forma soterrada, permitiéndose, no obstante, los tendidos aéreos, en los tramos
en los que ya existan los mismos.
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Articulo 158. Condiciones particulares para la parcelacion.

Toda divisién o fraccionamiento de la propiedad de fincas o terrenos en suelo ristico, en la categoria de Asentamiento
Rural, ademas de cumplir con lo dispuesto en la normativa urbanistica y en el PGO, deberd cumplir las siguientes
condiciones:

- Las parcelas de resultado deberan respetar siempre el frente minimo a camino establecido por la norma zonal,
manteniéndose el mismo en un fondo igual o superior a diez metros (10 m) desde el lindero frontal de parcela,
no permitiéndose, por tanto, formas parcelarias resultantes que supongan estrangulamientos en el frente de parcela.
Sin perjuicio de lo anterior, la forma de parcela resultante debera tener un ancho minimo en el que sea inscribible
al menos un circulo de 20 metros en AR-1.000 y 30 metros en AR-2.500, debiendo tener su lado més estrecho
un ancho minimo para el acceso de 4 metros (ver dibujo - Condiciones morfoldgicas de parcelas).

oo 1 Minima 20 m AR- 1,000
EHAMOHC: 5 Minirre 30 m AR. 2.500

@ Variable

4,00 Limite parcela

}“"'“ =16,00 m LINEA CERRAMIENTO PARCELA
7.00 i

CAMING RURAL

Condiciones morfolégicas de parcelas

- Las carreteras convencionales podrdn considerarse frente vélido de parcela, en cuyo caso, el proyecto de
segregacion debera reflejar el acceso directo desde un punto autorizado por el titular de la via, o, en caso de
carecer del mismo, establecer la correspondiente servidumbre de acceso y paso por las fincas correspondientes
desde un punto de acceso autorizado o existente, reflejandose igualmente en el proyecto de segregacién y en la
licencia que en su caso se otorgue, que quedard condicionada a que se materialice juridicamente la constitucion
de servidumbre.

- En caso de que una parcelacién afecte a una parcela edificada, se deberd reflejar en el proyecto de parcelacion
la edificabilidad ya consumida por la construccién o construcciones existentes, no pudiendo ser objeto de parcelacion
en caso de que ya se haya agotado la edificabilidad asignada.

- Se deberad justificar el cumplimiento de la superficie minima exigida para poder llevar a cabo la parcelacion
de fincas, para lo cual se exigird la aportacion de documentacién acreditativa de la titularidad de la finca matriz
(copia de escritura publica de propiedad, nota simple o certificacion registral).

- Cualquier division de terrenos en suelo rustico debera respetar las estructuras agrarias, las gavias y muros
de las mismas existentes.

- En la parcelacién de terrenos en Asentamiento Rural, si bien los nuevos linderos deberdn respetar el
cumplimiento de retranqueos respecto de las edificaciones existentes, excepcionalmente se podra eximir del
cumplimiento de esta condicidn en caso de que existan varias viviendas aisladas o separadas en situacion de
fuera de ordenacién o en consolidacién en una misma finca respecto de las cuales, por su proximidad, resulte
imposible respetar el retranqueo establecido y la segregacion tenga por finalidad que cada vivienda se emplace
en una parcela distinta.
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CAPITULO 6. CONDICIONES PARTICULARES DE LA NORMA ZONAL G. EDIFICACION TERCIARIO-
INDUSTRIAL.

Articulo 159. Condiciones de ocupacidn, aprovechamiento y volumen.

1. En el tipo Gb el retranqueo frontal obligatorio de 5 metros tendra la consideracién de jardin de fachada,
sin que reste edificabilidad a la parcela, pudiéndose destinar el mismo al acopio de materiales, muelle de carga
y/o aparcamiento y permitiéndose la ejecucién de muros de cerramiento en las condiciones establecidas con
caracter general para el suelo urbano.

2. El espacio libre posterior, ademds, podré ser acondicionado y utilizado para el almacenaje al aire libre de
productos y materiales, siempre que las caracteristicas de los mismos lo permitan con arreglo a la normativa
sectorial aplicable.

3. En los espacios de retranqueo se permite la implantacién de construcciones técnicas, tales como armarios
de instalaciones o contadores, que no podrdn ocupar en superficie mas de dos metros cuadrados (2 m2). Su altura
no superara en ningin punto los 2,20 metros sobre la cota de suelo circundante. En caso de que se dispongan
de forma soterrada no podran constituir una extension funcional de las plantas sétano del edificio y su cubierta
no podré generar escalonamientos aislados en la cota de suelo.

4. Las construcciones técnicas destinadas al depdsito de combustible o de cualquier otro producto peligroso,
no podran situarse en el retranqueo frontal.

5. En el caso de retranqueos frontales trapezoidales se deberd cumplir la distancia minima establecida en el
punto medio de la fachada.

TITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN EL MEDIO RURAL.
Articulo 160. Aplicacion.

Las condiciones particulares que se establecen en el presente capitulo serdn de obligado cumplimiento en todas
las actuaciones y obras de nueva edificacién, asi como a las obras que se lleven a cabo sobre las edificaciones
y construcciones existentes y que modifiquen los pardmetros y condiciones que se regulan en los siguientes
articulos, todo ello salvo determinaciones contenidas en el Plan General de Ordenacion, Planes territoriales o
normativa de aplicacidn, incluida la legislacién sectorial y la regulacién de las actividades clasificadas.

Articulo 161. Determinaciones comunes.

1. Todas las construcciones e instalaciones admitidas en el suelo rustico deberan vincularse a una finca o, en
su caso, a una unidad de explotacién o produccioén.

2. Cualquier acto de divisién, o de construccion o uso de suelo clasificado como ristico deberd garantizar el
acceso a la finca o fincas a través de camino publico o via existente y prevista por el planeamiento o, en su
defecto, por servidumbre legalmente constituida.

3. Asimismo, las parcelas o fincas deberan contar con todos los servicios necesarios y requeridos por la normativa
urbanistica y sectorial, o garantizar la ejecucion simultdnea de las obras precisas para alcanzar lo anterior en
los términos y condiciones establecidos legalmente y los que la Administracién Municipal estime pertinentes.

Articulo 162. Cerramientos y vallados de fincas o parcelas risticas.

1. Con carécter general se prohibe la ejecucién de cerramientos o vallados de fincas o parcelas situadas en
suelo rdstico, en cualquier categoria, que tengan como Unica finalidad la de delimitar la propiedad, pudiéndose
optar para ello por el mero amojonamiento de la misma.
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2. No obstante, los cierres de fincas o parcelas ubicadas en suelo ristico se podran ejecutar si se justifica su
destino agropecuario y la legislacion sectorial lo permite, para lo cual serd necesario aportar un informe de viabilidad
agricola, de conformidad con lo establecido en el articulo siguiente. Estos cierres deberan llevarse a cabo mediante
seto vivo, estacas, que deberdn separase entre si un minimo de un metro, y/o alambradas o mallas metalicas,
con una base de hormigén no superior a cincuenta centimetros. Se establece una altura méxima de dos metros
(2 m) sobre el nivel del terreno en cualquier parte del cierre, excepto en el caso del seto vivo respecto del cual
no se establece limite de altura. Se exceptiian de todo lo anterior los cierres de corrales para el estabulamiento
de animales, que habrdn de cumplir lo establecido para ellos.

3. Asimismo, se permite el cierre de fincas o parcelas en suelo ristico en las que se hallen edificaciones preexistentes
con destino residencial o turistico, en cuyo caso, los cierres habrdn de cumplir con lo dispuesto para el suelo
ristico de asentamiento rural.

4. A fin de preservar los elementos tradicionales en suelo ristico, si existiesen muros de piedra natural, éstos
habran de respetarse, pudiendo ser rehabilitados manteniendo las mismas caracteristicas (altura, grosor,
materiales). En caso de que sea imposible su rehabilitacién o las condiciones de seguridad viaria lo aconsejen,
se procederd a su demolicion. La nueva ejecucion, en caso de que se desee, deberd respetar las condiciones previstas
segtn el suelo de que se trate.

Articulo 163. Estudio de viabilidad agropecuaria.

1. La implantacion de edificaciones, construcciones e instalaciones vinculadas a la actividad agricola o
ganadera, requerird, cuando asi se establezca expresamente en la presente Ordenanza, la presentacion ante el
Ayuntamiento de la correspondiente documentacion consistente en un estudio de viabilidad suscrito por técnico
competente.

2. Los estudios de viabilidad agropecuarios cumplirdn las siguientes condiciones:

a) Deberan referirse a la finca o conjunto de fincas destinadas a la actividad agropecuaria, sean o no constitutivas
de una explotacién agropecuaria.

b) Definirdn con precisién y presupuestardn las actuaciones de su objeto.
c¢) Contendran todas las actuaciones necesarias para garantizar la puesta en explotacion de la finca.

d) Justificaran la proporcionalidad de las edificaciones, construcciones e instalaciones con la extension y caracteristicas
de la explotacion.

e) Justificardn la adecuacion de lo proyectado a la legislacion y reglamentacion sectorial y a los instrumentos
de ordenacidn aplicables.

f) Incluirdn, en su caso, las medidas de proteccion y correccioén de cardcter ambiental que correspondan.

3. Enlos casos en que resulte preceptiva la aportacion del estudio de viabilidad agropecuaria, el otorgamiento
de la licencia municipal conllevard el deber por parte del promotor de presentar en el Ayuntamiento, una vez
concluidas las obras, ademds del certificado final suscrito por la direccién facultativa competente, una certificacion
suscrita por el técnico redactor del citado estudio, relativa a la efectiva realizacién de las determinaciones contenidas
en el mismo. Dicho certificado deberd ser aportado en el plazo mdximo de un mes contado a partir del dia en
que finalice el plazo concedido para la ejecucién de las obras, incluida su posible prérroga. La omisién de este
deber serd considerada como un incumplimiento de las condiciones de la licencia.

Articulo 164. Vinculacién a la actividad agropecuaria.

Las actuaciones vinculadas a la actividad agricola o ganadera de la finca sobre la que se autoricen, podran
quedar sometidas a un plan de seguimiento, con las inspecciones que el Ayuntamiento considere adecuadas, a
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los efectos de comprobar el mantenimiento fehaciente de las condiciones técnico-econémicas de la actividad
agropecuaria.

Articulo 165. Intervenciones vinculadas a explotaciones agropecuarias.

1. Las construcciones, edificaciones e instalaciones vinculadas a una explotacién agropecuaria deberdn ser
inscritas en los registros correspondientes, si los hubiera.

2. Ser4 condicién de eficacia de la licencia, que sea inscrita en el Registro de la Propiedad la vinculacién de
dichas construcciones, edificaciones e instalaciones a las fincas constitutivas de la explotacién agropecuaria.

3. A los efectos de la aplicacion de esta Ordenanza, se define como unidad de explotacién o de produccién
aquella parcela, parte o conjunto de ellas, en que exista o se proponga el uso agropecuario unitario, por parte
de particulares o empresas. Las construcciones o instalaciones admitidas en suelo agricola quedardn necesariamente
vinculadas a las unidades definidas.

Articulo 166. Caracteristicas fisicas de las fincas

Para la determinacidn de las superficies y linderos de las fincas se consideraran las que figuren en el Registro
de la Propiedad o en los registros, inventarios o censos ptiblicos de cardcter agropecuario. En defecto de los
anteriores se atenderd a la superficie y linderos catastrales de las fincas.

Articulo 167. Cuartos de aperos de labranza.
Los cuartos de aperos de labranza deberdn cumplir las siguientes condiciones:
a) De implantacién:

- Sélo se autorizaran en las clases y categorias de suelo que expresamente determinen el Plan General de Ordenacion
y, en su caso, los instrumentos de ordenacidn territorial.

- Sélo se autorizard un cuarto de aperos por parcela.

- Sélo se autorizardn sobre fincas que se destinen de forma efectiva y real a la actividad agricola, debiendo
quedar dicha circunstancia suficientemente acreditada. Cuando no exista aun tal actividad, los cuartos de aperos
de labranza sélo serdn autorizados si se incluyen estudio de viabilidad que cumpla las condiciones sefialadas
en el articulo 161.

- No se autorizardn cuartos de aperos sobre fincas que cuenten con una superficie inferior a diez mil metros
cuadrados (10.000 m2) de explotacidn agricola efectiva, en las que exista o se prevea la construccion de un almacén
agricola.

- En aquellas fincas que cuenten con una superficie de explotacion agricola efectiva superior a diez mil metros
cuadrados (10.000 m2) se permitird la construccioén de un cuarto de aperos en coexistencia con un almacén agricola,
debiendo guardar cada edificacion la proporcion establecida con la superficie de explotacién agricola efectiva
a la que cada una quedard vinculada.

- Cuando en una misma parcela se autorice la coexistencia de cuarto de aperos y almacén agricola, debera
justificarse su implantacién conjunta. Podran disponerse edificaciones separadas o adosadas.

a) Si se disponen separadas, se establecerd una separacién minima entre paramentos de 3 m, salvo justificacién
técnica derivada de la topografia o implantacién que mantenga la funcionalidad y el cumplimiento de la
normativa sectorial aplicable.
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b) Si se disponen adosadas, deberd garantizarse su independencia funcional, sin comunicacién interior.
b) De dimensiones:

- Los cuartos de aperos de labranza se ajustardn, en cuanto a su superficie maxima edificable, a lo dispuesto
en el Plan General de Ordenacidén y en los instrumentos de ordenacidn territorial. En cualquier caso, debera
acreditarse la necesaria relacion con la naturaleza, caracteristicas y destino de la finca y la estricta proporcién
con la superficie cultivada o cultivable, quedando limitada su superficie mdxima a un metro cuadrado (1 m2)
por cada cuatrocientos metros cuadrados (400 m2) de explotacion agricola efectiva, sin que en ningtn caso pueda
exceder del 1% de la superficie de parcela.

- Se les podra anexionar una instalacién sanitaria complementaria de superficie no superior a diez metros cuadrados
(10 m2). Sélo se autorizard una instalacién complementaria para cada cuarto de aperos, con independencia de
la superficie del mismo.

¢) De volumen y forma:

- Tendran una sola planta.

- La altura total no superara los tres metros (3,00 m).

En ambas medidas se tomard como referencia la cota del terreno circundante en contacto con la edificacién.
d) De posicion:

- Se situaran en la parte de la finca menos fértil y de menor incidencia visual.

- Se separardn al menos tres metros (3,00 m) de los linderos y siete metros (7,00 m) del eje de toda via o
camino. En el caso de cambios bruscos de pendiente, por debajo del lugar de construccién, la separacién serd
de siete metros (7,00 m) medidos desde ese borde.

Articulo 168. Almacenes agricolas.
Los almacenes agricolas deberdn cumplir las siguientes condiciones:
a) De implantacién:

- Se permitirdn en las clases y categorias de suelo que expresamente determinen el Plan General de Ordenacién
y, en su caso, los instrumentos de ordenacidn territorial.

- Sélo se autorizard un almacén agricola por parcela.

- Sélo se autorizardn al servicio de explotaciones agropecuarias que se destinen de forma efectiva y real a la
actividad agricola, debiendo quedar dicha circunstancia suficientemente acreditada. Cuando no exista atn tal
actividad, los almacenes agricolas s6lo serdn autorizados si se incluyen en un proyecto de viabilidad que cumpla
las condiciones sefialadas en el articulo 161.

- No se autorizardn almacenes agricolas sobre fincas que cuenten con una supetficie inferior a diez mil metros
cuadrados (10.000 m2) de explotacioén agricola efectiva en las que ya exista o se prevea la construccién de un
cuarto de aperos.

- En aquellas fincas que cuenten con una superficie de explotacion agricola efectiva superior a diez mil metros
cuadrados (10.000 m2) se permitird la construccién de un almacén agricola en coexistencia con un cuarto de
aperos, debiendo guardar cada edificacion la proporcion establecida con la superficie de explotacidn agricola
efectiva a la que cada una quedara vinculada.
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- Cuando en una misma parcela se autorice la coexistencia de almacén agricola y cuarto de aperos, debera
justificarse su implantacién conjunta. Podran disponerse edificaciones separadas o adosadas.

a) Si se disponen separadas, se establecerd una separacién minima entre paramentos de 3 m, salvo justificacién
técnica derivada de la topografia o implantacién que mantenga la funcionalidad y el cumplimiento de la
normativa sectorial aplicable.

b) Si se disponen adosadas, deberd garantizarse su independencia funcional, sin comunicacién interior.

b) De dimensiones:

- Los almacenes agricolas se ajustaran, en cuanto a su superficie edificada, a lo dispuesto en el Plan General
de Ordenacién y en los instrumentos de ordenacién territorial. En cualquier caso, deberd acreditarse la necesaria
relacién con la naturaleza, caracteristicas y destino de la finca y la estricta proporcién con la superficie cultivada
o cultivable, quedando limitada su superficie mdxima a 1 metro cuadrado (1 m2) por cada doscientos cincuenta
metros cuadrados (250 m2) de explotacion agricola efectiva.

c¢) De volumen y forma:

- Tendran una sola planta.

- La altura total no superar los tres metros (3,00 m).

Ambas medidas se tomaran teniendo como referencia la cota del terreno circundante en contacto con la edificacion.
d) De posicién:

- Se situardn en la parte de la finca menos fértil y de menor incidencia visual.

- Se separarédn al menos siete metros (7,00 m) del eje de toda via o camino y tres metros (3,00 m) de cualquier
lindero.

Articulo 169. Condiciones estéticas comunes para los cuartos de aperos y almacenes agricolas.

1. Los cuartos de aperos y los almacenes agricolas no podran tener ventanas, pero si huecos de ventilacién/iluminacién
que deberan estar situados a una altura sobre el suelo superior a 1,80 metros.

2. Los materiales de las carpinterias exteriores deberdn ser de colores que garanticen su integracion.
3. Las cubiertas deberdn ser planas o inclinadas con pendientes no superiores al veinte por ciento (20%).

4. Todos los paramentos deberdn acabarse con obra de fabrica, con mamposteria ordinaria o con revestimiento
continuo. En este tltimo caso, se utilizaran colores que favorezcan la integracion en el entorno inmediato.

Articulo 170. Naves agricolas.

Se establecen las siguientes condiciones que han de cumplir las naves agricolas:

- Se ubicardn en la zona de menor impacto visual, siendo la separacién minima a linderos de tres metros (3
m) y siete metros (7,00 m) del eje de toda via o camino. En el caso de cambios bruscos de pendiente, por debajo
del lugar de construccion, la separacion serd de siete metros (7,00 m) medidos desde ese borde.

- Deberan ser adecuadas en superficie y volumen a la explotacion a la que sirvan quedando limitada su superficie
mdaxima a 1 metro cuadrado (1 m2) por cada doscientos metros cuadrados (200 m2) de explotacién agricola
efectiva, con un maximo de 500 metros cuadrados.
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- La altura total de la edificacion sera de 4,00 metros.

- Si bien se admite la tipologia industrial, se deberdn utilizar materiales, texturas y colores que garanticen la
integracién en el medio.

Articulo 171. Complejos de ganado.

1. Se entiende por tal las explotaciones ganaderas compuestas por todas las edificaciones, instalaciones o construcciones
necesarias para el desarrollo de la actividad ganadera diferencidndose segtn el tipo de explotacion.

2. A los efectos de establecer las dimensiones necesarias de una explotacion ganadera determinada se utilizara
la UGM, que es una unidad de medida de referencia en ganaderia, de acuerdo con el Anexo I de la presente
ordenanza (que se corresponde con el Anexo 2 del Decreto 40/2014, de 25 de marzo, de ordenacion de las explotaciones
ganaderas o norma que lo sustituya).

Articulo 172. Condiciones generales de aplicacion a los complejos de ganado.
Las edificaciones e instalaciones destinadas a ganaderia deberan cumplir las siguientes condiciones:
a) De implantacién:

- Se permitiran en las clases y categorias de suelo que expresamente determinen el Plan General de Ordenacién
y, en su caso, los instrumentos de ordenacidn territorial.

- Sélo se autorizaran al servicio de explotaciones que se destinen de forma efectiva y real a la actividad pecuaria,
debiendo quedar dicha circunstancia suficientemente acreditada, encontrandose la persona promotora o propietaria
debidamente inscrita en el Registro de Ganaderos.

- Sélo se autorizardn en parcelas de superficie igual o superior a 10.000 m2.

- Cualquier complejo ganadero se deberd situar a una distancia minima de quinientos (500) metros de cualquier
nucleo de poblacién.

b) De dimensiones:

- Se ajustardn, en cuanto a su superficie mixima construida a lo dispuesto en el Plan General de Ordenacién
y en los instrumentos de ordenacidn territorial. En cualquier caso, deberd acreditarse la necesaria relacién con
la naturaleza y caracteristicas de la explotacidon ganadera, quedando limitada su superficie construida maxima
a 300 m2. Dentro de esta superficie se incluyen almacenes, instalaciones para el personal y uso de oficinas,
excluyéndose las superficies destinadas a dreas de sombra, siempre que se ejecuten con materiales ligeros y sin
paramentos verticales.

¢) De volumen y forma:

- Tendran una sola planta.

- La altura total queda establecida en siete metros y cincuenta centimetros (7,50 m).

- Las cubiertas inclinadas no presentardn pendientes superiores al veinte por ciento (20%).

- Si bien se admite la tipologia industrial, se deberan utilizar materiales, texturas y colores que garanticen la
integracién en el medio.

d) De posicién:

- Se situaran en la parte de la finca menos fértil y de menor incidencia visual.
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- Se separaran al menos siete metros (7,00 m) del eje de toda via o camino y tres metros (3,00 m) de cualquier
lindero.

Articulos 173. Edificaciones e instalaciones para ganado caprino y ovino.

1. Las edificaciones e instalaciones necesarias para el ganado caprino y ovino de produccién lactea, en
explotaciones de caricter intensivo o semi-intensivo deberan cumplir las siguientes condiciones:

- Alojamiento cubierto: 2,2 m2 / reproductor.
- Alojamiento parque (cerco o corral): 4 m2 / reproductor.
- Estercolero: 0,6 m3 / reproductor.

- Depésito de agua: reserva de agua para 20 dias, en maxima necesidad, conforme a la siguiente férmula:

M3 de capacidad = 20 dias x 10 litros/dia x nimero personas
1.000

- Almacén para Tractores: se permitird la construccién de almacenes exclusivamente destinados a la guarda
de tractores con sus aperos, inicamente en explotaciones con una cabafia ganadera igual o superior a 30 UGM.
En explotaciones con una cabafia ganadera inferior, el espacio para la guarda del tractor y sus aperos, se
entenderd incluido en la superficie de almacén que se justifique.

La superficie de almacén necesaria para el tractor y sus aperos, va a depender de las dimensiones de los mismos
en funcién de la marca y modelo. Asi quedaria justificado que la superficie se ajustard en cada caso, aumentando
2 metros el ancho del tractor y 3 metros el largo del mismo, al objeto de que se permita su operatividad. En lo
que respecta a los aperos se deberan afiadir 0,5 metros alrededor del mismo, todo ello, teniendo en cuenta los
limites de potencia del tractor que se consideran justificados por explotacién, indicados en el cuadro siguiente:

UGM POTENCIA
30-150 Miximo 50 CV
> 150 Miéximo 100 CV

Teniendo en cuenta los limites de potencia por UGM, asi como las superficies justificadas en funcién de la
marca y modelo de tractor, en estas explotaciones ganaderas s6lo se permitird la construccién de un tinico almacén
destinado a tractor y sus aperos con una superficie maxima de 80 m2. La necesidad de este almacén debera ser
justificada mediante la aportacién de documentacién que acredite la adquisicion de tal vehiculo.

La superficie de estas construcciones es complementaria a la del resto de edificaciones existentes en la finca
y podran adosarse a las mismas.

- Otras dependencias necesarias segtn la cantidad de reproductores:

Almacén Sala Ordefio Sala Espera Lecheria  Sala Quesos  Vestuario Oficina

Reproductores (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) Punto Venta (m2)
30-100 20 24 12 4 30 10
100-500 80 35 15 9 70 24
500-1.000 150 60 30 16 120 30

1.000-2.000 300 100 50 25 150 50
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SILOS

Reproductores Superficie (m2)
30-100 9
100-350 20
350-700 30
700-1400 40
>1400 50

2. Las instalaciones necesarias para la ganaderia extensiva caprina y ovina deberdn cumplir las siguientes condiciones:
- Corral o cerca: 3 m2 / reproductor.
- Zona cubierta para el ganado: 1,5 m2 / reproductor.

- Depdsito de agua: Reserva de agua para 20 dias, en maxima necesidad, conforme a la siguiente férmula:

m3 de capacidad = 20 dfas x 10 litros / dia x nimero reproductores
1.000

- Almacén con las dimensiones siguientes:

Superficie Almacén (m2) Reproductores
9 >50
20 >100

Articulo 174. Instalaciones ganaderas domésticas.

1. Son aquellas instalaciones o construcciones destinadas a albergar animales domésticos y otras edificaciones
auxiliares sin vinculacién a explotacién agropecuaria profesional ni a actividad lucrativa. Se trata de construcciones,
destinadas a la guarda y proteccién de animales domésticos sin fines lucrativos o para autoconsumo, tales como
cuadras, conejeras, perreras, boxes de animales, gallineros, u otras andlogas.

2. Todas las actuaciones domésticas que se encuentren cubiertas computardn a efectos edificatorios.
3. Se clasifican en las siguientes:

A. Instalaciones domésticas de ganado (equino, vacuno, camélido, caprino, ovino o porcino):

Son aquellas instalaciones de pequefas dimensiones tales como cuadras o corrales para albergar a animales
domésticos de tipo equino, vacuno, camélido, caprino, ovino o porcino, que conviven con el ser humano, no
forman parte de una actividad econdmica y son, en todo caso, inferiores a 5 UGM. Comprenden las siguientes:

GANADO SUPERFICIE CUBIERTA SUPERFICIE DESCUBIERTA ALMACEN
1 UGM 12 m2/UGM 18 m2/UGM 4 m2
2-5 UGM 9 m2/UGM 15 m2/UGM 12 m2

Para una cabafia ganadera superior, se estard a lo estipulado para los complejos de ganado.
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B. Instalaciones domésticas para albergar pequefios animales (especies avicolas, conejos, hurones, etc.):

Son aquellas instalaciones de pequefias dimensiones tales como jaulas, gallineros, conejeras o boxes para albergar
a pequeiios animales domésticos tales como gallinas, pollos, patos, ocas, perdices, codornices, faisanes, pavos,
pintadas (gallinas de Guinea), palomas, canarios, periquitos, loros, conejos, hurones, etc., que conviven con el
ser humano, no forman parte de una actividad econémica y son, en todo caso, inferiores a 1 UGM. Comprenden
las siguientes actuaciones:

GANADO SUPERFICIE CUBIERTA SUPERFICIE DESCUBIERTA ALMACEN

1 UGM 12 m2/UGM 18 m2/UGM 4 m2

Para una cabaifia ganadera superior, se estard a lo estipulado para los complejos de ganado.

Este tipo de instalaciones constardn de zona cubierta y zona ventilada a realizar con malla de gallinero o similar.
C. Pequeiias perreras domésticas:

Son aquellas pequefias perreras o instalaciones para albergar canes, de caracter no profesional o sin 4nimo de
lucro, que no superen los 10 ejemplares adultos, y que no constituyan niicleo zooldgico de conformidad con la
legislacién sectorial aplicable.

En funcién de los perros adultos, se permiten las siguientes instalaciones o construcciones:

PERRO ADULTO SUPERFICIE CUBIERTA SUPERFICIE DESCUBIERTA ALMACEN
1 1 m2 / Ejemplar 8 m2 / Ejemplar 1 m2
2-5 1 m2 / Ejemplar S5m2 / Ejemplar 2 m2
6-10 1 m2 / Ejemplar 5m2 / Ejemplar 4 m2

Este tipo de instalaciones constardn de zona cubierta y de zona ventilada a realizar con malla o similar a modo
de vallado.

Articulo 175. Condiciones especificas comunes para las instalaciones domésticas.
1. Las edificaciones, construcciones e instalaciones domésticas deberdn cumplir las siguientes condiciones:

- La edificacion serd de volimenes sencillos y sobrios (cuadrados, rectdngulos, en L).

- Para el pequefio almacén, solo se permiten huecos de ventilacidn e iluminacién situados por encima de 1,80
m de altura. Quedan prohibidas las ventanas.

- La puerta de acceso tendra un ancho minimo de 1,00 m.
2. En lo que respecta a las zonas descubiertas, tales como cercos y corrales, se establecen las siguientes condiciones:

- Los corrales, se podran ejecutar con muros ciegos o con material didfano (vallado metdlico, alambrada, travesafios
de madera, etc.), prohibiéndose los palets u otros materiales de desechos.

- La altura maxima de los corrales y cercas ejecutados con muros ciegos serd de 1,20 m medidos en cualquier
punto del perimetro, debiendo adaptarse a la rasante del terreno sin que presenten resaltos o elementos de remate
en su coronacion. En caso de ejecutarse con material didfano, estos pueden tener una altura maxima de 2,00 m,
al igual que si se tratase de corrales mixtos de vallado sobre muro ciego. Se permitirdn divisiones en su interior
que deberd cumplir con los materiales y alturas indicados.

- Los corrales se deberan separar de los linderos las mismas distancias que el resto de edificaciones.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS.

Unica. Procedimientos en tramite.

Los procedimientos iniciados al amparo de la normativa en vigor anterior a la aprobacién de la presente Ordenanza
se tramitardn y resolverdn por la normativa vigente en el momento de presentacién de la solicitud, sin perjuicio
de la posibilidad del interesado de desistir del procedimiento en curso para su tramitacién conforme a la presente
Ordenanza.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS.
Unica. Derogacién normativa.

1. Queda derogada expresamente la “ORDENANZA MUNICIPAL DE EDIFICACION DE PUERTO DEL
ROSARIO” aprobada el 29 de enero de 2018 (anuncio publicado en el Boletin Oficial de Canarias 3 de abril
de 2018 y texto integro publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas nimero 41 de 4 de abril
de 2018).

2. Asimismo, quedan derogadas cuantas disposiciones, normas y ordenanzas de igual o inferior rango se opongan
a las presentes, sin perjuicio de los efectos de transitoriedad que resultaren procedentes por aplicacién de la
vigente legislacion en materia de suelo y ordenacion urbana.

DISPOSICIONES FINALES.
Unica. Entrada en vigor.

La presente Ordenanza entrard en vigor a los 15 dias de su publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia.

ANEXO I. EQUIVALENCIA EN UG DE LAS DIFERENTES ESPECIES Y TIPOS DE ANIMALES.

Tipo de ganado Fase productiva UG/Plaza

Bovino Reproductores vacuno de leche 1,00
Reproductores vacuno de carne 0,66
Cria vacuno de leche 0,071
Cria vacuno de carne 0,10
Reposiciéon 0,50
Engorde 0,36

Porcino Hembras 0,19
Sementales 0,22
Cochinillos (6-20 kg) 0,015
Reposicién 0,11
Engorde (20-100 kg) 0,09
Cerda con cochinillos hasta 6 Kg 0,21

Cerda con cochinillos hasta 20 Kg 0,24



8684 Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas. Numero 59, lunes 18 de mayo de 2026

Cerda en ciclo cerrado (1) 0,90
Ovino Reproductores 0,11
Reposicion 0,06
Engorde 0,04
Cabrio Reproductores 0,09
Reposicién 0,045
Engorde 0,03
Cunicola Hembras 0,018
Sementales 0,022
Reposicion 0,011
Engorde 0,006
Jaula de coneja (2) 0,054
Equidos Ganado equino adulto 0,80
Ganado equino cria 0,12
Ganado equino engorde 0,34
Ganado equino reposicion 0,57
Avicultura Reproductores pesados 0,0062
Reproductores ligeros 0,0044
Reposiciéon 0,0010
Engorde 0,0027
Ponedores huevos consumo 0,0062
Patos Reproductores 0,0068
Reposicion 0,0011
Engorde 0,0030
Reproductores y ponedores huevos consumo (con o sin jaula) 0,0009
Reposicion (con o sin jaula) 0,0001
Engorde (con o sin jaula) 0,0004
Pavos y pavos reales Reproductores 0,0130
Reposicién 0,0021
Engorde 0,0057

Perdices Reproductores (con o sin jaula) 0,0020
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Reposicién (con o sin jaula) 0,0003
Engorde (con o sin jaula) 0,0009
Ocas Reproductores 0,0068
Reposicion 0,0011
Engorde 0,0030
Avestruces Reproductores 0,0214
Reposicion 0,0043
Engorde 0,0117
Reproductores (con o sin jaula) 0,0068
Reposicién (con o sin jaula) 0,0011
Engorde (con o sin jaula) 0,0030

En Puerto del Rosario, a trece de mayo de dos mil veintiséis.

EL ALCALDE-PRESIDENTE, Cristobal De Vera Cabrera.
1.013.632

ANUNCIO
1.541
Por medio del presente se hace de publico conocimiento que por el Sr. Alcalde-Presidente del Ayuntamiento
de Puerto del Rosario se dict6 la resolucion nimero 2026001958 de fecha 5 de mayo de 2026, cuya parte dispositiva
establece lo siguiente:

PRIMERO. Aprobar la rectificacion de los errores detectados en la Resolucion de la Sr. Alcalde-Presidente
numero 2026001901 de fecha 29 de abril de 2026, de tal manera que donde dice:

Y

PRIMERO. Nombrar a dofia Yanira Carmen Brito Carmen, con D.N.I. ndmero ***31.2*** como Personal
Eventual de Confianza con efectos del 04 de mayo de 2026.

Debe decir:

e

PRIMERO. Nombrar a dofia Yanira Carmen Brito Betancor, con D.N.I. ndmero **%*31.23** como Personal
Eventual de Confianza con efectos del 04 de mayo de 2026.

SEGUNDO. Notificar la presente resolucion a la persona interesada, con expresion de los recursos que
procedan contra ella, y dar traslado a los departamentos de Personal, Alcaldia, asi como a la Junta de Personal
y publicar en el Boletin Oficial de la Provincia de Las Palmas (B.O.P).

“Contra la presente resolucién, que agota la via administrativa podrd interponerse potestativamente Recurso
de Reposicion ante el mismo 6rgano que lo hubiere dictado o ser impugnado directamente ante el orden
jurisdiccional Contencioso-Administrativo. No se podrd interponer Recurso Contencioso-Administrativo hasta



