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MEMORIA DESCRIPTIVA. 
                                                                                      
1. DATOS GENERALES.                                                                                                                                                                                

 
1.1 OBJETO Y DESCRIPCIÓN. 

 
El presente documento, tanto en su parte gráfica como descriptiva, tiene por objeto definir las obras 
necesarias para la rehabilitación de las torres de viviendas y acondicionamiento de la urbanización, 
para ello será necesario la obtención del la Licencia Municipal de Obra del M.I. Ayuntamiento de 
Telde, necesaria para realizar las obras de: 
 
Edificación: acondicionamiento de instalaciones (contraincendios, abastecimiento de agua 
,saneamiento ,telecomunicaciones, porteros eléctricos, ascensores  y red de abastecimiento eléctrico), 
sustitución de carpinteria metálica  en caja de escalera por carpinteria de aluminio , puertas de acceso 
a cubierta ,ventanas de cuarto de maquinas de ascensor , sustitución de puerta de acceso a cuarto de 
contadores y colocación de una puerta RF 120,  saneamiento de paramentos verticales y horizontales    
( reparación  de grietas, fisuras) ,sustitución de pavimento en caja de escalera ,portal de acceso y 
meseta de acceso a la viviendas  , retiradas de carpinteria metálica existente en fachada ( patios , 
solanas , barandillas en parte inferior de los balcones de fachada ) con el saneamiento de anclajes y 
colocación de nueva carpinteria , como cerramiento continuo con paneles y como celosía en patios y 
solanas  , tratamiento cromático de los patios (interiores) y  fachadas exteriores de las torres  de 
vivienda, reparación de elementos estructuras ( pilares y vigas), mejora de accesibilidad en el acceso 
de los portales de viviendas y en el acceso a los ascensores. 
 
Urbanización ,rehabilitación de la urbanización : reparación y sustitución  de pavimento en mal estado 
y reparación de muros de jardines, , reparación de peldaños de escaleras, tratamiento cromático de 
muros  , eliminación de barreras arquitectónicas que dificulten el acceso a los portales de los bloques 
de vivienda, realización de rampas homologadas que permitan el acceso a Personas de Movilidad 
Reducida desde la vía de acceso rodado hasta el portal de acceso al inmueble, con barandillas 
homologadas ,pavimento especial señalizador, acondicionamiento y mejora  del espacio existente , 
reparación de vados y adecuación a normativa de accesibilidad. 
 
 
Las torres  de viviendas  objeto de este proyecto cuentan con  9 y 12 plantas  sobre rasante en la calle 
principal por donde presenta su acceso y con 10 y 13 plantas en su fachada trasera ( la parte baja 
rasante se destina a locales. 
Torres 5-7-9 ,y 15-17-19, presentan  una altura desde la calle Manuel Alemán Álamo, hasta el muro 
del pretil de 36,25 m. y con una altura desde su fachada trasera que da hacia la C:/ Ídolo de Jinámar 
hasta el muro de pretil  de  40,20 m. 
Torres 11-13,y 21-23, presentan  una altura desde la calle Manuel Alemán Álamo, hasta el muro del 
pretil de 27,05 m. y con una altura desde su fachada trasera que da hacia la C:/ Ídolo de Jinámar 
hasta el muro de pretil  de  30,90 m. 
Torres 25-27, presentan  una altura desde la calle Manuel Alemán Álamo, hasta el muro del pretil de 
35,33 m. y con una altura desde su fachada trasera que da hacia la C:/ Ídolo de Jinámar hasta el muro 
de pretil  de  39,31 m. 

 
 
Las torres   se destinan a viviendas, sobre la planta que presenta su acceso sobre rasante y a locales 
la planta bajo rasante con respecto al acceso principal, la caja de escalera sirve a cuatro viviendas por 
planta. La mayoría de las  viviendas constan del siguiente programa de distribución vestíbulo, estar ï
comedor, cocina, terraza, tres dormitorios, baño y pasillo   y cuentan  una superficie media útil de 
69,53 m2. ï 67,71 m2 y una superficie media construida de 80,83 m2 -78,87 m2. 
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 Las torres de viviendas   situadas en la calle Manuel Alemán Álamo con número de gobierno 5-7-9 y 
15-17-19  cuentan con 12 plantas sobre rasante, la planta baja se destina a locales y el resto de las 
plantas (11)  a viviendas, la planta baja inicialmente estaba diáfana con el tiempo se ha ido cerrando 
perimetralmente, constituyendo un local , la cajas de escalera sirve a 4 viviendas por planta ,cuenta 
por tanto con 44  viviendas, el computo total de viviendas en el conjunto edificatorio es  de 132 
viviendas. 
 
Las torres de viviendas   situadas en la calle Manuel Alemán Álamo con número de gobierno 11-13  y 
21-23  cuentan con 9 plantas sobre rasante, la planta baja se destina a locales y el resto de las 
plantas (8) a viviendas, cada portal cuenta con 32  viviendas, el cómputo total de viviendas en estos 
bloques es de 64 viviendas. 
 
Las torres de viviendas   situada en la calle Manuel Alemán Álamo con número de gobierno 25-27  
cuentan con 12 plantas sobre rasante, la planta baja se destina a locales y el resto de las plantas (11)  
a viviendas, la planta baja inicialmente estaba diáfana con el tiempo se ha ido cerrando 
perimetralmente, constituyendo un local , la cajas de escalera sirve a 4 viviendas por planta ,cuenta 
por tanto con 44  viviendas, el computo total de viviendas en el conjunto edificatorio es  de 88 
viviendas. 
 

 
Las torres  de viviendas   objeto de este proyecto tienen una antigüedad  superior a los  35 años, fue 
una obra promovida por el Instituto Nacional de la Vivienda. El proyecto data de 1974, y se titulaba 
ñProyecto de 1.116 viviendas. Locales comerciales y urbanización en el Polígono Jinámar ñ, la 
finalización de la obra se estima entre 1977-1978. 

 
 
1.2 PROMOTOR. 
 
El peticionario de este  proyecto básico y de ejecución  es la Empresa Municipal de Vivienda y Suelo 
de la Ciudad de Telde ïfomentas, con  domicilio, a efectos de comunicaciones, en el  Paseo Maestra 
Encarnación Santana Santana nº 2; planta 1ª, Arnao, T.M. Telde. 

 
 
1.3 AUTOR DEL PROYECTO. 
 
El Proyecto ha sido redactado por D. Heriberto Suárez Díaz, arquitecto con número de colegiado 2.623 
del Colegio Oficial de Arquitectos de Gran Canaria   y domiciliado a los efectos de este proyecto en el   
Paseo Maestra Encarnación Santana Santana, con número de gobierno 2, planta 1ª en el barrio de 
Arnao, en el Término Municipal de Telde. 
 
 
1.4 EMPLAZAMIENTO.  
 
Las obras se acometerán en las torres  de viviendas sitas en la C./ Manuel Alemán Álamo  con número 
de gobierno 5-7-9,( 12 plantas sobre rasante en fachada principal ) , 11-13 ( 9 plantas sobre rasante 
en fachada principal) , 15-17-19 ( 12 plantas sobre rasante en fachada principal ) , 21-23 ( 9 plantas 
sobre rasante en fachada principal ) y 25-27 ( 12 plantas sobre rasante en fachada principal ), en la 1ª 
Fase Baja   en el Valle de Jinamar ,en el Termino Municipal de Telde . 
 
 Las obras  de mejoras y acondicionamiento de la urbanización se acometerán en el ámbito de 
urbanización circundante a la torres  de viviendas con una superficie de 43.055,82 m2 con un 
perímetro de 1,11 km   que corresponden a la urbanización circundante a las torres de viviendas de    
1ª Fase Baja  del Valle de Jinámar, en el Término Municipal de Telde.  
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Las obras de acondicionamiento  y mejora  de la urbanización recogen todo el espacio perimetral de 
las torres de viviendas, incluyendo las vías de acceso rodado situadas  en la C./ Manuel Alemán 
Álamo y la C./ Ídolo de Jinámar  y aceras. 
 
 

 
1.5 SUPERFICIE, FORMA Y LINDEROS DE LAS TORRES  DE VIVIENDAS. 

 
 
Existen en el proyecto tres tipos diferenciados de torres de viviendas que  a continuación se  
describirán los detalles y características de las mismas: 
 

  La parcela neta donde se sitúa la agrupación de bloques 5-7-9 cuenta con una superficie neta   
de 1578,41 m2  (tres torres adosadas y un solo local)  y un perímetro de 235,6 m. 

 
  La parcela neta donde se sitúa la agrupación de bloques 15-17-19 cuenta con una superficie neta   
de 1716,2 m2  (tres torres adosadas y dos locales)  y un perímetro de 235,6 m. 

 
  Las parcelas netas donde se sitúa la agrupación de bloques 11-13 y 21-23 cuenta con una 
superficie neta   de  901,6 m2  (dos torres adosadas con patio central y local)  y un perímetro de 
136,95 m. 

 
  La parcela neta donde se sitúa la agrupación de bloques 25-27 cuenta con una superficie neta   
de  729,9 m2  (dos torres con local en planta baja de edificio 27)  y un perímetro de 188,83 m. 

 
Las torres de vivienda se maclan de diversas formas, así en los edificios 5-7-9 y 15- 17-19 se adosan 
en su fachada lateral en forma de tresbolillo, en los edificios 11-13 y 21-23  se adosan generando un 
patio central y en los edificios 25-27 se adosan generando patios en fachada. 
 
 La fachada principal  da hacia la calle Manuel Alemán Álamo, en la cual se encuentran los a los 
accesos principales a las torres , mientras que en la fachada trasera hacia la calle Ídolo de Jinámar se 
encuentran en planta baja locales comerciales. En las fachadas laterales se encuentran espacios 
libres de la urbanización. 
  
Las torres  que se adosan en tres (5-7-9  y  15-17-19) computan un total de 132 viviendas (44 
viviendas por torre). Las torres que se adosan en dos con patio central (11-13 y 21-23) computan 64 
viviendas (32 por torre). Las torres 25-27 computan un total 88 viviendas  (44 por torre).  El cómputo 
total de viviendas del proyecto es de 480 viviendas. 
 
Las torres presentas formas bastante irregulares por los retranqueos y salientes que presentan en 
fachada, las medidas globales  longitudinales y transversales de las agrupaciones son: 
 
Torres 5-7-9ééééé..éééééééééééééééééééééé.  71,68 m  x 33,42  m. 
Torres 11-13ééé..éééééééééééééééééééééééé. 38,74 m  x 26,00  m. 
Torres 15-17 y 19ééé..éééééééééééééééééééééé. 71,68 m  x 33,42  m. 
Torres  21-23ééé..éééééééééééééééééééééééé. 38,74 m  x 26,00  m. 
Torres 25-27éééééééééééééééééééééééééééé 38,25 m x 39,00  m.  
 
Las medidas globales edificios por separado  son las siguientes (medidas longitudinales y 
transversales generales por portal de torre de vivienda): 
 
Las torres 5-7-9-15-17 y 19ééééééééééééééééééééééé23,90 m. x  20,48 m 
Las torres 11-13- 21-23éééééééééééééééééééééééé.  26,00 m.  x 19,45 m 
Las torres 25-27éééééééééééééééééééééééééééé.26,00 m x  19,60 m 
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Los linderos de las torres de viviendas son los siguientes: 
 
NORESTE: Con  C. / ĉdolo de Jin§mar y parque urbano denominado de las ñMil Palmerasò. 
NOROESTE: Con C. / Ídolo de Jinámar y espacio libre. 
SURESTE: Con espacio comercial situado en planta y torre de viviendas con número de gobierno 29. 
SUROESTE: Con la C. / Manuel Alemán Álamo por donde las torres de viviendas presentan su acceso 
principal. 

 
La superficie de actuación de este proyecto de rehabilitación: 
 
El ámbito de aplicación de este proyecto, se sitúa en las fachadas de las torres, en la cubierta de las 
mismas, en las zonas comunes interiores y en la urbanización que circunda a dichas torres de 
viviendas. 
 
1.5.1. Datos 5-7-9 y 15-17-19: 
 
Perímetro 5-7-9 y 15-17-19: 
  
-Fachada principal a C./ Manuel Alemán Álamo  (fachada suroeste) nº  5-7-9 éé. 23,89 + 23,89 + 
23,89 Ą Total 71,67 metros lineales de fachada (tres portales) 
 
-Fachada trasera a C/ Ídolo de Jinámar nº 5-7-9 (fachada noreste)éé. 23,89 + 23,89 + 23,89 Ą Total 
71,67 metros lineales de fachada (tres portales) 

 
- Fachada lateral noroesteééé  20,48 + 13 ĄTotal 33,42 metros lineales de fachada.   
 
-Fachada lateral suresteééé  20,48 + 13 ĄTotal 33,42 metros lineales de fachada.   

 
-Fachada lateral interior noroeste Ą13,062 metros lineales. 
 
- Fachada lateral interior sureste Ą 13,062 metros lineales. 
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* Fachadas de patios exteriores, perímetro realizado por patio (hay seis patios en total)  
- Paramentos paralelos a C./ Manuel Alemán Álamo orientados a suroeste (descritos en la sección A-
Aô)  Ą 3,2 metros lineales por patio 
Total = 3,2 x 6 Ą 19,2 metros lineales totales de fachada de los seis patios exteriores a  suroeste. 

 
 
- Paramentos paralelos a C./ Ídolo de Jinámar orientados a noreste (descritos en la sección A-Aô)  Ą 
3,2 metros lineales. 
Total = 3,2 x 6 Ą 19,2 metros lineales totales de fachadas de los seis patios exteriores orientados a 
noreste. 
 
- Paramentos laterales (ya computados en perímetros de las fachadas laterales) Ą 5,64 metros 
lineales por patio.  
Total paramentos laterales de patios exteriores orientados a  noroeste 5,64 x 3 = 16,92 metros 
lineales. 

 
Total paramentos laterales de patios exteriores orientados a sureste 5,64 x 3= 16,92 metros lineales. 
 
- Patios interiores: Los edificios constan de patios interiores de ventilación, cada edificio de la 
agrupación de tres tiene dos patios, uno cuadrado y otro rectangular.  
*El patio cuadrado tiene unas dimensiones de 2,57 m  x 2,49 m. 
Perímetro total de patio cuadrado Ą  10,125 metros lineales 
*El patio rectangular tiene unas dimensiones de 4,775 m  x 2,303  m. 
Perímetro total de patio cuadrado Ą  14,15 metros lineales 
 

 
- Castilletes de acceso a cubiertas: el perímetro total de los castilletes de acceso a cubierta es de  Ą 
38,22 metros lineales 
 
Altura de fachadas: 
 
- Fachada principal a C./ Manuel Alemán Álamo nº 5-7 y 9 altura media de la fachada Ą 36,25 m. 
- Fachada trasera a C./ Ídolo de Jinámar  altura media de la fachada Ą 40,2 m. 
- Fachadas laterales  orientadas a noroeste y sureste Ą  38,225 m. 
- Fachadas laterales interiores Ą 36,25 m. 
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- Fachadas de patios  exteriores Ą 29,75 m. 
- Fachadas de patios interiores Ą  29,75 m. 
- Castilletes de acceso a la cubierta Ą 3,78 m.  
 
Metros cuadrados de intervención:  
 
- Fachada delantera a C./ Manuel Alem§n Ćlamoééééé.......... 71,67 m x 36,25 m Ą 2598,04 m2 
- Fachada trasera a C./ ²dolo de Jin§mar  ééééééé..ééé.... 71,67 m x 40,2 m Ą 2881,14 m2 
- Fachada lateral noroesteéééééééééééééééééé33,42 m x 38,225 m Ą 1289,2  m2 

 

 
* Desglose de metros cuadrados de la fachada lateral noroeste: 
 
Fachada lateral correspondiente al bloque 5 Ą 600,03 m2 
Fachada lateral correspondiente al bloque 7 Ą 342,92 m2 
Fachada correspondiente al patio exterior en fachada de bloque 5 Ą 168, 7 m2 
Fachada correspondiente al patio exterior en fachada de bloque 7 Ą 168, 7 m2 

 
TOTAL Fachada lateral noroeste Ą 1289,2 m2 
 
-Fachada lateral suresteéééééééééééééééééé33,42 m x 38,225 m Ą 1289,2  m2 

 

 
* Desglose de metros cuadrados de la fachada lateral sureste: 
 Fachada lateral correspondiente al bloque 9 Ą 600,03 m2 
Fachada lateral correspondiente al bloque 7 Ą 342,92 m2 
Fachada correspondiente al patio exterior en fachada de bloque 9 Ą 168, 7 m2 
Fachada correspondiente al patio exterior en fachada de bloque 7 Ą 168, 7 m2 
TOTAL Fachada lateral sureste Ą 1289,2 m2 
 
-Fachada lateral interior sureste (Bloque 5)éééééééééé..13,062m x 36,25m Ą 473,49 m2 
*Desglose de metros cuadrados en fachada lateral interior  sureste 
Fachada correspondiente al patio exterior en fachada de bloque 5  Ą 168, 7 m2 
Fachada lateral correspondiente al bloque 5 Ą  304,79 m2 

 
TOTAL Fachada lateral interior bloque 5 Ą 473,49 m2 
 
-Fachada lateral interior noroeste (Bloque 9)éééééééééé..13,062m x 36,25m Ą 473,49 m2 
*Desglose de metros cuadrados en fachada lateral interior  noroeste 
Fachada correspondiente al patio exterior en fachada de bloque 9  Ą 168, 7 m2 
Fachada lateral correspondiente al bloque 9 Ą  304,79 m2 

 
TOTAL Fachada lateral interior bloque 9 Ą 473,49 m2 
 
 
-  Fachadas de patios exteriores en fachada: 

 
Superficie de fachadas laterales de patios exteriores en fachada é 3,2 x 29,75 Ą 95,2 m2. 
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Como se muestra en el esquema hay  seis patios exteriores, por tanto, doce paramentos laterales. 
TOTAL Fachadas laterales de patios exteriores 95,2 m2 x 12 Ą 1142,4 m2 
 
-  Fachadas de patio interior cuadrado (perímetro total x altura). 10,125 x 29,75 Ą  301,26 m2 
*Hay una patio cuadrado por  portal, por tanto hay tres patiosé 301,26 m2 x  3 Ą 903,78 m2. 
 
- Fachadas de patio interior rectangular (per²metro total x altura)é 14,15 x 29,75 Ą 420, 96 m2. 
*Hay una patio rectangular  por  portal, por tanto hay tres patios é 420,96m2 x  3 Ą 1262,88 m2. 
TOTAL superficie de patios interioresééééé.. 903,78 m2 + 1262,88 m2 Ą 2166.66 m2. 
 
- Fachadas de castillete de acceso a la cubierta (per²metro total x altura) é38,22 x 3,78 Ą 144,47 m2 

 

 
* Hay un castillete por portal por tanto tres castilletes 
TOTAL  fachadas de castilleteséé 144,47 m2 x 3 Ą 433, 41 m2 
 
RECUENTO TOTAL DE SUPERFICIES A INTERVENIR BLOQUES 5-7-9 Y 15-17 Y 19 
 
Fachada delantera a C./ Manuel Alem§n Ćlamoééééé........... 71,67 m x 36,25 mé.. 2.598,04 m2 
Fachada trasera a C./ ²dolo de Jin§mar  ééééééé..ééé.... 71,67 m x 40,2 méé 2.881,14 m2 
Fachada lateral noroesteééééééééééééééééééééééééééééé1.289,2 m2 
Fachada lateral suresteéééééééééééééééééééééééééééééé 1.289,2 m2 
Fachada lateral interior bloque 5éééééééééééééééééééééééééé 473,49 m2 
Fachada lateral interior bloque 9ééééééééééééééééééééééééé. 473,49 m2 
Fachadas laterales de patios exterioreséééééééééééééééé.95,2 m2 x 12Ą 1.142,4 m2 
Fachadas de patios interioreséééééééé903,78 m2 + 1262,88 m2éééééééééééé. 2.166.66 m2. 
TOTAL  fachadas de castilleteséé éééééééééééééééé144,47 m2 x 3 Ą 433, 41 m2 

 
TOTALééééééééééééééééééééééééééééééééé.ééé..12.747 m2. 
 
1.5.2 Datos 11-13 y 21-23: 
 
Perímetro: 

 
-Fachada principal a C./ Manuel Alemán Álamo  (fachada suroeste) éééééééé.. 48,98 m 
-Fachada trasera a C/ Ídolo de Jinámar nº 5-7-9 (fachada noreste)ééééééééé. 48,98 m 
-Fachada lateral noroesteééééééééééééééééééééééééééé  28,03 m 
-Fachada lateral suresteéééééééééééééééééééééééééééé.28,03 m 
- Perímetro total de patio interior ééééééééééééééééééééééé..  48,96 m 
- Perímetro castilleteééééééééééééééééééééééééééééé. 26,90 m 
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Altura de fachadas: 
 
- Fachada principal a C./ Manuel Alemán Álamo nº 11-13 y 21-23 altura media de la fachada Ą 27,05 
m. 
 
- Fachada trasera a C./ Ídolo de Jinámar  altura media de la fachadaééééééééé..30,90 m. 
- Fachadas laterales  orientadas a noroeste y suresteééééééééééééééé..  29,00 m. 
- Fachadas de patios interioresééééééééééééééééééééééééé... 27,05 m. 
- Castilletes de acceso a la cubiertaéééééééééééééééééééééééé...3,63 m.  
Metros cuadrados de intervención:  
 
- Fachada delantera a C./ Manuel Alemán Álamoéééé.é.... 48,98 m x 27,05méé...1.324,91 m2 
- Fachada trasera a C./ ²dolo de Jin§mar  ééééééé.ééé.... 48,98 m x 30,9 mé.1.513,48 m2 
- Fachada lateral noroesteéééééééééé..é28,03 m x 29 mééééééééé. 812,87  m2 
- Fachada lateral suresteéééééééééééé28,03 m x 29 méééééééé é  812,87 m2 
- Fachadas de patio interior (per²metro total x altura)éééééé... 48,96 x 27,05é.. é1.324,37 m2 
- Fachadas de castillete (perímetro total x altura)ééééééé.é  26,90 x 3,63 x 2éé..195,29 m2 
 
 
 
RECUENTO TOTAL DE SUPERFICIES A INTERVENIR BLOQUES 11-13 y 21-23 
TOTALéééééééééééééééééééééééééééééééééééé5.983,79 m2 
 
1.5.3  Datos 25-27: 
 
Perímetro: 
-Fachada principal a C./ Manuel Alemán Álamo  (fachada suroeste) éééééééééé.. 34,02 m. 
-Fachada trasera a C/ Ídolo de Jinámar  (fachada noreste)éééééééééééééé... 34,02 m. 

 
-Fachada lateral noroesteéééé. 50,86 m. 
-Fachada lateral suresteééééé50,86 m. 
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- Perímetro total de patios en fachadaééé. 13,80 m x 2é.27,6 m. 
- Perímetro total de patios interioreséééé 19,7 m 

 
-Perímetro castilleteĄ 26,90 m. 
 
 
 
 
Altura de fachadas: 
 
- Fachada principal a C. / Manuel Alemán Álamo nº 25 -27 altura media de la fachadaé..35,33 m. 
- Fachada trasera a C. / Ídolo de Jinámar  altura media de la fachadaéééééééé. .39,31 m. 
- Fachadas laterales  orientadas a noroeste y sureste ééééééééééééééé 37,32 m. 
- Fachadas de patios exterioreséééééééééééééééééééééééé... 35,33  m. 
- Fachadas de patios interioreséééééééééééééééééééééééé...  32,48 m. 
- Castilletes de acceso a la cubiertaéééééééééééééééééééééééé 3,63 m.  
 
Metros cuadrados de intervención:  
 
- Fachada delantera a C./ Manuel Alemán Álamoéééé.é.... 34,02 m x 35,33mééé..1.201,93 m2 
- Fachada trasera a C./ ídolo de Jin§mar  ééééééé.ééé.... 34,02 m x 39,31 mé 1.337,33m2 
- Fachada lateral noroesteéééééééééééééééé..é50,86 m x 37,32 méé..1.898,10  m2 
-Fachada lateral suresteéééééééééééééééééé50,86 m x 37,32 m ééé1.898,10 m2 
- Fachadas de patio exterior (perímetro total x altura)éééé... 27,60 m x 35,33 m éé..  975,11 m2 
- Fachadas de patio interior (per²metro total x altura)éééééé... 19,7m x 32,48 mé.. 639,856 m2 
- Fachadas de castillete (perímetro total x altura)ééééééé. 26,90 m x 3,63 m x 2éé195,29 m2 
 
RECUENTO TOTAL DE SUPERFICIES A INTERVENIR 25- 27 TOTALéééééééé8.145,72 m2 
 

 
Los linderos de las torres de viviendas son los siguientes: 
 
NORESTE: Con  espacio libre y con la C. / Ídolo de Jinámar. 
NOROESTE: Con espacio libre y con la C. / Ídolo de Jinámar. 
SURESTE: Con espacio comercial en planta baja  
SUROESTE: Con  la C./ Manuel Alemán Álamo por donde las torres de vivienda presentan su acceso 
principal. 

 
 

 
1.6 SUPERFICIE, FORMA Y LINDEROS DE LA URBANIZACIÓN. 

 
 

La parcela bruta de la urbanización ocupa una superficie de  43.055,82 m2 con un perímetro de 1,11 
km y abarca el área que circundan  las torres de viviendas con número de gobierno  5-7-9, 11-13, 15-
17-19 ,21-23 y 25-27. 
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La parcela neta  de la urbanización tiene una superficie de: 
 
43.055,82 m2- 1.578,41 m2 -1.716,20 m2 -  901,60 m2- 901,60 m2-729,90 m2ééééé37.228,11 m2 
 
La forma de la parcela objeto  del proyecto  presenta carácter rectangular irregular con unas 
dimensiones medias en su lado longitudinal de 336,20 metros lineales y de manera transversal 
presenta unas medidas   de 52,70 metros lineales  (desde el aparcamiento por la que calle que 
presenta su acceso hasta el espacio libre situado en la parte inferior de la fachada trasera)  

 
 

La urbanización tiene  una pendiente media longitudinal  en la C./ Manuel Alemán Álamo (  medida 
desde el eje de la carretera )  del 1,92 % (desde la torre de vivienda con numero de gobierno 5 
(+53,70 m) hasta la torre de vivienda con el número de gobierno 27( + 46,10  m) . 
 
La urbanización tiene  una pendiente media longitudinal  en la C./ Ídolo de Jinámar (  medida desde el 
eje de la carretera )  del 1,40 % (desde la torre de vivienda con número de gobierno 27 (+38,40 m) 
hasta la torre de vivienda con el número de gobierno 11 ( + 42,40  m) , está pendiente se hace más 
acusada en el tramo que corresponde a  la torre de viviendas con numero de gobierno 11 ( +42,40 m)  
a la torre con número de gobierno 5 (+52,00 m.) ,donde la pendiente es del 7,00 %. 
 

 
 

Pendiente media transversal desde el eje de la vía de acceso rodado  C./ Manuel Alemán Álamo 
hasta el eje de vía de la C./ Ídolo de Jinámar   el aparcamiento hasta el portal de acceso de las 
torres de acceso en su punto medio. 
 

 
  Pendiente media  desde el eje de la C./ Manuel Alemán Álamo ( +53,10 m)  hasta el eje de la C./ 
Ídolo de Jinámar  (+44,10 m.) realizada por el eje de la torre de viviendas con número de 
gobierno 7 es de 13,10% 

 
  Pendiente media  desde el eje de la C./ Manuel Alemán Álamo ( +50,70 m)  hasta el eje de la C./ 
Ídolo de Jinámar  (+41,20 m.)  realizada por  el eje que corresponde a las torres de viviendas con 
número de gobierno 11 y 13 es de 10,67 %. 
 
 Pendiente media  desde el eje de la C./ Manuel Alemán Álamo ( +47,40 m)  hasta el eje de la C./ 
Ídolo de Jinámar  (+39,40 m.) realizada por el eje de la torre de viviendas con número de 
gobierno 17 es de 8,98 % 
 
  Pendiente media  desde el eje de la C./ Manuel Alemán Álamo ( +46,70 m)  hasta el eje de la C./ 
Ídolo de Jinámar  (+39,00  m.)  realizada por  el eje que corresponde a las torres de viviendas con 
número de gobierno 21 y 23 es de 7,86 %. 
 
Pendiente media  desde el eje de la C./ Manuel Alemán Álamo ( +46,20 m)  hasta el eje de la C./ 
Ídolo de Jinámar  (+38,50  m.)  realizada por  el eje que corresponde a las torres de viviendas con 
número de gobierno 25 y 27 es de 8,65 %. 
 
 

Los linderos de la urbanización de las torres de viviendas son los siguientes: 
 
NORESTE: Con  C. / ĉdolo de Jin§mar y parque urbano denominado de las ñMil Palmerasò. 
NOROESTE: Con C. / Ídolo de Jinámar y espacio libre. 
SURESTE: Con espacio comercial situado en planta y torre de viviendas con número de gobierno 29. 
SUROESTE: Con la C. / Manuel Alemán Álamo por donde las torres de viviendas presentan su acceso 
principal 
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La superficie de actuación de este Proyecto de acondicionamiento de la urbanización. 
 
El ámbito de aplicación de este proyecto se sitúa  en la urbanización que circunda los bloques de 
viviendas  
 
 
Perímetro: 
 
  -El perímetro de la superficie total  acondicionada es de  1,11 km. lineales. 

 
 

Metros cuadrados de intervención: 
 
            
               SITUACIÓN                                                URBANIZACIÓN. 
                

                                           Urb. superficie bruta     Urb. superficie neta     Perímetro   
 
-C./ Manuel Alemán Álamo nº 5 al 27     43.055,82 m2                37.228,11 m2              1,11  km.l. 
 
 

 

1.7. SERVIDUMBRES. 
 
No se aprecian servidumbres establecidas que afecten a la parcela objeto de este Proyecto. 

 
 
1.8. SERVICIOS URBANOS EXISTENTES. 

 
En esta zona se dispone de los siguientes servicios urbanos: 
- Red de agua potable. 
- Red de saneamiento. 
- Red de electricidad en Baja Tensión. 
- Alumbrado público. 
- Red de teléfonos. 
 

 
1.9.  PRESUPUESTO. 
 
El Presupuesto de Ejecución  Material  (P.E.M.) asciende a la cantidad de  3.267.201,70 Euros. 

 
El Presupuesto de Ejecución por Contrata (P.E.C.) asciende a la cantidad de  4.160.127,92 Euros. 

 

1.10 PLAZO DE EJECUCIÓN. 
 
Se establece un plazo de ejecución de 12 meses  contados desde el inicio de las obras. 
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1.11.  PERMISOS Y LICENCIAS. 
 
La ejecución de las obras está sujeta a la obtención de la preceptiva licencia municipal, en este caso 
Licencia Urbanística de Obra, según lo establecido por el Excmo. Ayuntamiento de Telde. 
 

 

2. NORMATIVA URBANISTICA Y REGLAMENTO DE ACCESIBILIDAD DE 
CANARIAS. 
 

2.1. NORMATIVA URBANISTICA  DE APLICACIÓN. 
  
 NIVEL DE PLANEAMIENTO:  P.G.O.U. de Telde. 

  
 CLASIFICACIÓN DEL SUELO: Urbano. 
 
 TIPO DE EDIFICACIÓN: Ordenanza  zonal para parcelas con uso residencial. 
 

 

ORDENANZA J: EDIFICACIÓN EN TORRE NORMATIVA 
 
DEFINICIÓN 

 
Corresponde este proceso tipológico a una reutilización del concepto de "edificio de polígono" 
construido fundamentalmente a base de "torres" de altura media ï alta. 
 
 En general, el polígono se ha venido utilizando en propuestas urbanas periféricas, con trazados 
viarios autónomos, y donde el edificio genera una cantidad de suelo alrededor destinado a 
espacios libres ajardinados. 
La propuesta tratará de entender estos volúmenes edificatorios como hitos emergentes capaces 
de generar una significativa presencia en el paisaje a partir de su implantación en el territorio. Se 
trata de entender la volumetría del edificio, la relación de los edificios entre sí y la relación de los 
edificios con el espacio circundante y el territorio. 
 
OBJETIVOS 

 
Son objetivos del Plan General de Ordenación por un lado el reconocimiento y mantenimiento de 
las edificaciones existentes así como su rehabilitación o restauración en sus parámetros actuales 
y por otro lado el establecimiento de parámetros de regulación para este tipo de edificaciones en 
futuras propuestas. 
 
 
CONDICIONES DE LA PARCELA 

 
Parcela mínima: No se establece superficie mínima de parcela. Las actuaciones deberán ser 
como mínimo de un lote edificable, entendiendo por tal el volumen unitario de cada bloque en su 
superficie, con la ocupación y posición marcadas en la planimetría correspondiente. 
 
Alineaciones: En la planimetría de este PGO figuran representadas las alineaciones oficiales 
que establecen las líneas de edificación, determinando la posición exacta de cada edificación 
respecto a su parcela. 
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Rasante: Vienen señaladas en los planos según la ordenanza pudiendo ser ajustadas 
a partir de un levantamiento topográfico en el correspondiente Proyecto de 
Urbanización. 
 
 
 
CONDICIONES DE POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN 

 
Línea de edificación: Coincidirá con la alineación oficial exterior. 
 
Retranqueo: La edificación en esta ordenanza es exenta por lo tanto los retranqueos son nulos. 
Superficie ocupable: La resultante de los demás parámetros. 
 
Orientación: Los edificios de nueva creación deberán orientar sus fachadas de tal forma que se 
garantice su adecuado soleamiento. 
 
CONDICIONES DE OCUPACIÓN 

 
Fondo edificable máximo: 15,00 mts. (Excepto que en la ordenación pormenorizada del PGO 
se determine otra profundidad. En este caso no será preciso el cumplimiento de ventilación 
cruzada). 
 
Planta Semisótano: En caso que no exista planta baja se ubicará una plana en semisótano 
destinada a garajes y accesos a la edificación a una altura máxima de 1,50 m sobre la rasante 
oficial. La planta semisótano ocupará la proyección del edificio. 
 
Planta Sótano: Una planta bajo rasante si existe planta baja destinada a locales. La planta bajo 
rasante podrá ocupar un fondo máximo de 30 m cuando se destinen a aparcamiento comunitario 
y siempre que no afecte a parcela distinta. 
 
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO 

 
Edificabilidad: El valor de edificabilidad referido a la superficie ocupada se establece en función 
de la altura de los edificios para todas las parcelas edificables de uso residencial. 
 
En las edificaciones existentes el valor real de la edificabilidad será igual al cociente de la 
superficie construida entre la superficie ocupada. 
 
Para las nuevas propuestas el valor se podrá alterar en función de cada propuesta particular 
remitiéndose tal circunstancia a un Estudio de Detalle específico que se justificará a partir de la 
adecuación de las propuestas al entorno paisajístico concreto. 
Se garantizará en cualquiera de los supuestos que los valores definidos para las Edificabilidades 
Global y Neta de la totalidad del sector propuesto no se superen en ningún caso. 
 

Edificabilidad sobre rasante: 

 
Ordenanza J:              e = 0,95 x (nº plantas) m2/m2. 
Ordenanza J15:   e = 14,25 m2/m2. 
Ordenanza J12:               e = 11,40 m2/m2. 
Ordenanza J10:   e= 9,50 m2/m2 
Ordenanza J9:   e = 8,55 m2/m2. 
Ordenanza J6:   e = 5,70 m2/m2. 
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CONDICIONES DE FORMA 

 
Altura de pisos: 
Planta Sótano: 3,85 mts. 
Planta Acceso: 4,20 mts. 
Plantas Tipo: 3,15 mts. 
Planta Cubierta: 3,25 mts. 
 
Altura en plantas: Se admite un máximo de quince plantas sobre la rasante oficial para los 
edificios de nueva creación.  
Se entenderá como altura máxima edificable la que se específica en la planimetría 
correspondiente a la ordenanza pudiendo ser ajustadas a partir de un Estudio de Detalle 
específico que se justificará a partir de la adecuación de las propuestas al entorno paisajístico 
concreto. 
 
Altura edificatoria máxima: Quince plantas equivalentes a 48,50 metros 
 
CONDICIONES HIGIÉNICAS 

 
Por lo general se cumplirá lo establecido en las condiciones generales higiénicas. Las viviendas 
y locales deberán ser exteriores, entendiéndose que todas las habitaciones vivideras y espacios 
donde se desarrollen trabajos con la permanencia constante de personas deben permitir iluminar 
y ventilar desde espacios públicos no estando permitido  
 
el empleo de patios interiores ya que no cumplen las condiciones de patios establecidas en las 
Condiciones de Habitabilidad y Normas Generales. 
 
En las nuevas edificaciones para cualquier espacio habitable debe garantizarse una iluminación 
natural y ventilación directa desde el exterior, se admite de manera excepcional el empleo de 
iluminación artificial y ventilación forzada en cuartos húmedos. Se prohíben los patios ingleses 
como elemento de ventilación o iluminación de espacios vivideros. Se admite su empleo 
únicamente en garajes siempre que su dimensión mínima horizontal sea igual o mayor de 6 mts. 
 
CONDICIONES ESTÉTICAS 

 
Fachadas: La imagen de los edificios propuestos deben responder a la imagen del lugar donde 
se ubican. Se tratará de emplear materiales de fachada característicos del entorno geográfico 
tanto urbano como rural propios de este tipo de intervención. 
La justificación de los materiales que se propongan se fundamentará en el tipo de fábricas y 
calidad de los revestimientos, así como en el despiece, textura y color de los mismos, en función 
de los criterios de composición y estética del entorno. 
 
Revestimientos Continuos: 
El empleo único de acabados del tipo enfoscado y pintura, morteros monocapa o pinturas 
rugosas están prohibidos. Se admite su empleo si se da combinado obligatoriamente con al 
menos otros dos materiales de calidad tales como piedras, maderas o metales en proporción 
suficiente como para que sea perceptible en los paramentos de fachada. 
 
Materiales de Calidad: 
Se admite variedad en la elección y aplicación de materiales de acabado y revestimiento 
exterior, siempre que sean materiales de calidad y que su empleo se adecue a una correcta 
composición de huecos y macizos en el conjunto de las fachadas de los edificios y en relación 
con el entorno donde se ubiquen. 
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Dimensiones de huecos: 
Los huecos en el cerramiento exterior de los edificios cumplirán las determinaciones 
establecidas de manera general en las condiciones de habitabilidad. La suma de las superficies 
de los huecos al exterior para espacios vivideros en ningún caso podrá ser inferior a 2,50 m². 
 
 La composición de los huecos se hará con piezas practicables en, al menos, el 50% de su 
superficie, permitiendo además el adecuado control lumínico mediante elementos de protección 
regulables. 
 
Composición de Huecos y Macizos: 
En todo caso, las soluciones de ritmos y proporción entre los huecos y macizos en la 
composición de las fachadas deberán justificarse en función de las características tipológicas de 
la edificación ambiental del entorno y específicas de la edificación catalogada o no, si su 
presencia y proximidad lo impusiese. 
 
Elementos Sobrepuestos y de Protección: 
Se admiten elementos sobrepuestos en la fachada, tales como protecciones de control solar, 
siempre que estos no supongan peligro para los viandantes y constituyan elementos de ritmo y 
repetición característicos de la composición general de la fachada adecuándose al resto de los 
materiales empleados en la edificación. 
 
Revestimientos Discontinuos: 
Se autorizará el revestimiento de fachadas por encima de la planta baja con placas de piedra, 
mármol, plaquetas, cerámica o similares, siempre que su diseño y colocación garanticen la 
ausencia total de riesgo para los viandantes en caso de su accidental desprendimiento;  
 
Así mismo se autorizará la utilización de piezas de los mismos materiales en cornisas, impostas, 
poyetes y similares siempre que cumplan la condición de seguridad de los anclajes. 
 
Queda prohibido para el anclaje de los aplacados el empleo único de sujeciones de tipo químico 
a base de resinas y morteros, se emplearán anclajes homologados de tipo mecánico a base de 
metales, de tal forma que se garantizará constructivamente la adecuada sujeción mecánica o 
mecánica ï química protegida contra oxidaciones y deterioros que impidan los desprendimientos 
de los elementos del aplacado. 
 
Fábricas de Aparejo Visto: 
Queda expresamente prohibida la utilización de fábricas de materiales comunes, bloques de 
hormigón vibrado, ladrillo silico-calcáreo, ladrillo cerámico, etc. Cuyas piezas no se han diseñado 
para dejar vistas, sin su correspondiente revestimiento en cualquier fachada de los edificios. En 
el caso de medianeras que van a quedar vistas se tendrá el mismo tratamiento que cualquier 
otra fachada. 
 
Composición y Modificación de Fachadas: 
En los proyectos que se someten a aprobación deberá figurar, en el diseño de las fachadas, el 
sistema de cierres exteriores de los huecos para conseguir el debido oscurecimiento de las 
dependencias que abren al exterior para dejar establecido un modelo único para cada edificio, 
en caso de que los propietarios decidan proceder a su cierre. La modificación de las fachadas 
requerirá la toma en consideración y adecuación al conjunto del edificio, tanto en lo que atañe a 
diseño, como en materiales y solución constructiva. 
 
Salientes, Volados y Entrantes:  
Se admiten siempre que estos se proyecten como elementos de ritmo o repetición 
característicos en la edificación. En cualquier caso la dimensión máxima de vuelo o entrante no 
será mayor que 1,50 veces la altura entre plantas. 
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Cornisas, Aleros, Balcones, Miradores Acristalados:  
Se admiten siempre que estos se proyecten como elementos de ritmo o repetición 
característicos en la edificación. En cualquier caso la dimensión máxima de vuelo o entrante no 
será mayor que 1,50 veces la altura entre plantas. 
 
Patios:  
El empleo de patios en este tipo de ordenanza es incompatible con la morfología edificatoria de 
ajustada superficie de ocupación y gran altura, por tanto, el empleo de patios de ventilación e 
iluminación está prohibido. Se admite el uso de patios técnicos para la canalización de las 
instalaciones según la normativa general aplicable. 
Cubiertas:  
Dada la imagen que se pretende dar a este tipo de nuevas edificaciones la cubierta deberá ser 
tratada al igual que cualquier otra fachada de los edificios en cuanto a condiciones de materiales 
elegidos, composición de huecos, y aspectos generales estéticos. De esta forma la cubierta 
podrá ser plana o inclinada. 
 
Cubiertas Planas: 
Las cubierta planas podrán ser intransitables únicamente accesibles para mantenimiento. La 
cubierta será accesible desde la última planta vividera y mediante acceso restringido para 
labores de mantenimiento. Podrán también ser transitables permitiendo el acceso colectivo en 
condiciones apropiadas para la accesibilidad de personas de capacidad física reducida. 
 
 En caso de cubierta transitable se dispondrá de pretil o barandilla de protección según la altura 
edificada según establece la normativa general. Se prohíbe el empleo de balaustres de cualquier 
tipo en antepechos y pretiles. 
 
Cubiertas Inclinadas: 
Las cubiertas inclinadas serán de una única inclinación y permitirán la aparición de elementos de 
iluminación y ventilación del tipo lucernario o buhardilla y en cualquier caso se prohíbe el empleo 
de acabados de cubierta de teja cerámica curva y planchas onduladas de fibrocemento de 
cualquier tipo ya sean traslúcidas o trasparentes.  
 
Se admite el empleo de tejas planas de pizarra y las cubiertas de revestimientos de metales del 
tipo zinc, cobre, acero cortén o aluminio, siempre que se garantice la inexistencia de reflejos 
lumínicos y las adecuadas condiciones térmicas y acústicas. Deberá existir canalón longitudinal 
de recogida de aguas que impida el vertido de aguas al exterior y que en cualquier caso quedará 
oculto desde el exterior. 
 
Elementos Sobre Cubierta: 
Los elementos de servicio y accesibilidad del edificio tales como maquinaria de ventilación 
forzada, maquinaria de ascensores, maquinarias de climatización, paneles solares, antenas de 
telecomunicaciones, así como cuartos lavaderos, cajas de escaleras, etc. 
 
 Se situarán en la cubierta del edificio si se solucionan en fachada con cerramientos que 
permitan la ventilación y el aspecto exterior no altera la visión general del edificio, en este caso 
se atenderá a los materiales de acabado siendo similares a los empleados en el resto del 
edificio. 
 
Áticos Retranqueados: 
Las construcciones de piezas vivideras sobre cubierta no aumentarán la altura edificatoria 
general del edificio. Si se recurre a viviendas en forma de áticos retranqueados estas contarán 
en la altura total del edificio de la misma forma que cualquiera otra de las plantas de tal forma 
que la altura de estas piezas no excederá la altura máxima total del edificio.  
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Se permite el empleo de elementos volados y aleros en fachada siempre que el espacio que se 
cubre no quede cerrado con elementos macizos o permanentes en fachada y la superficie total 
de la cubierta abierta quede reducida en más del 75% de la misma. 
 
APARCAMIENTOS 

 
Respecto a los aparcamientos se estará a lo dispuesto en las Normas Generales, en cualquier 
caso será de 1,50 plazas de aparcamiento por vivienda situados: 
En el interior de la parcela. 
 
En el interior de la edificación. 
Mancomunadamente y bajo rasante en patios de manzana o espacios libres privados. 
La superficie útil mínima de las plazas de garaje será de 20m² incluyéndose en ella la que 
corresponda a accesos y vías de maniobra. No se incluye la destinada a servicios y núcleos de 
comunicación vertical. 
 
La dimensión mínima por plaza será de 2,20 x 4,50m sin considerar accesos. El ancho de las 
vías de maniobra, vendrá condicionado en función del tipo de distribución que se utilice, 
quedando de la siguiente manera: 
 
 

o EN BATERÍA:    Vía de 4,50 y plaza de 2,20x4,50m 
o EN PARALELO:   Vía de 3,00 y plaza de 2,20x4,50m 
o EN ESPIGA:   Vía de 3,00 y plaza de 2,20x4,75m. 

 
 
 
Accesos: 
La anchura mínima de acceso a garajes será de 3,00 m.  
 
En garajes con capacidad superior a cien vehículos, el acceso, en cualquier caso, no será 
inferior a 5 m. pudiéndose disponer como alternativo dos accesos independientes, entrada y 
salida, cuya anchura será la especificada en el párrafo anterior. 
 
Las rampas en cualquiera de los casos tendrán una anchura mínima de 3,00 m. 
 
Las rampas con vuelta o giro además no podrán tener una pendiente superior al 16% en la zona 
de giro, siendo el radio de giro medido en el eje como mínimo de 6,00 m.  
 
El garaje, si dispone de núcleo de comunicación vertical, se dispondrá de un vestíbulo de 
independencia, de dimensión mínima de 1,10 m. con puerta que cumpla las características de 
cortafuego. 
Las puertas de acceso a garajes deberán disponerse de tal forma que en el recorrido de apertura 
y cierre no invadan zonas de paso de carácter público. 
 
OTRAS CONDICIONES 

 
Se permitirán soluciones porticadas y plantas diáfanas en plantas bajas. Para ello los proyectos 
de edificación determinarán sus características, situación y dimensiones, teniendo en cuenta la 
configuración de los espacios públicos y su necesaria unidad y jerarquización. 
Caso de que se proceda al cerramiento de la parcela, éste deberá ejecutarse mediante verja que 
cuente con una parte maciza de un máximo de 50 centímetros sobre la acera, a partir del cual y 
hasta una altura máxima de 2,00 metros deberá emplearse cerramientos que permitan la vista 
sobre los espacios comunitarios. La superficie total de planta baja deberá destinarse a usos no 
vivideros (comercial, terciario, oficinas, aparcamientos, etc.) 
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CONDICIONES DE USO 

 
Usos permitidos: 
Usos Compatibles CPU10 
Vivienda entre medianeras 1,00 
Viviendas colectiva 1,00 
Alojamientos hoteleros 1,20 
Almacenes en planta baja. 1,10 
Talleres y artesanía. 1,10 
Comercial. 1,20 
Terciario. 1,20 
Todos los usos de equipamientos. 0,90 
Protección ciudadana, salvo instalaciones militares. 0,80 
Servicios urbanos. 0,80 
Usos prohibidos: Todos los demás. 
10 Coeficiente de Ponderación de Uso. 
 
 
ESTUDIOS DE DETALLE 

 
Como Instrumento de Desarrollo de la propuesta edificatoria es necesario el cumplimiento del 
correspondiente Proyecto de Urbanización que se redactará obligatoriamente como paso previo 
preceptivo e ineludible para el posterior Proyecto de Edificación.  
 
No obstante lo anterior, podrán redactarse si fuese necesario el correspondiente Estudio de 
Detalle. 
 
El Estudio de Detalle se someterá a las condiciones que se establecen en el artículo 38 del 
Decreto Legislativo 1/2000 por el que se aprueba el Texto Refundido de Leyes de Ordenación 
del Territorio y Espacios Naturales de Canarias, a la normativa urbanística canaria, lo dispuesto 
en el Reglamento de Planeamiento, lo recogido en la Normativa Municipal recogida en el Plan 
General de Ordenación y de manera general cuantas leyes, normas y reglamentos en vigor sean 
aplicables a nivel local, regional o nacional. 
 
En cualquier caso las soluciones adoptadas deberán ser revisadas y corregidas por la 
correspondiente Oficina Técnica Municipal y para lo cual deberá plasmarse el proyecto de 
manera gráfica en cuantos planos a las escalas adecuadas sean necesarios para la correcta 
comprensión de la propuesta en cuanto a la disposición de las volumetrías y alturas proyectadas.  
 
Será imprescindible igualmente aportar perspectivas de inserción en el entorno con el fin de 
verificar la verosimilitud del proyecto en cuanto a su relación con los espacios libres urbanos, 
sombras arrojadas, aspectos de textura y color, adecuación con las preexistencias y en general 
reflejar la imagen ambiental del área una vez implantada la propuesta en el lugar.  

 
 
 

2.2 REGLAMENTO DE ACCESIBILIDAD DE CANARIAS. 

 
Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y supresión de barreras físicas y de la 
comunicación. 
 
Decreto 227/1997, de 18 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley 
8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y de supresión de barreras físicas y de la 
comunicación. 
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Decreto 148/2001  de 9 de julio  por el que se  modifica el  Decreto 227/1997 de 18 de 
septiembre; que aprueba el reglamento  Ley 8/1995, de 6 de abril, de accesibilidad y 
supresión de barreras físicas y de la comunicación. 
 
 
 
 
 
NORMAS DE DISEÑO Y TRAZADO DE RECORRIDOS PUBLICOS. Urbanismo. 
 

1. La banda libre o peatonal tiene una anchura de 1,40 m. 
2. La pendiente longitudinal en todo el recorrido no supera el 6% y la transversal es igual o 

menor del 1,5 %. 
3. Los elementos arquitectónicos resistentes u ornamentados, y otros en fachada, no 

podrán sobresalir más de diez centímetros si están situados a menos de 2,10 m, del 
suelo .Esta consideración es extensiva a anuncios, banderolas, toldos, y ramas de 
árboles y arbustos y en general cualquier elemento que pueda constituir un obstáculo. 

4. No existen escaleras, ni peldaños, ni interrupción brusca del itinerario. 
5. El pavimento es duro, no deslizante, su ejecución es perfecta, lo que significa que no 

presenta cejas ni mas resaltes que los dibujos o hendiduras de las losas que lo 
constituyen.  
Se establece la siguiente clasificación del acabado superficial de un pavimento en cuanto 
a su mayor o menor cualidad deslizante, según sea su coeficiente de resistencia al 
deslizamiento. 
 
Pavimento                       Coeficiente de resistencia al deslizamiento 
 
Deslizante                                                 Menor 25 
No deslizante                                               25-40 
Antideslizante                                            Mayor 40 
 

6. Si el trazado del itinerario comprende una zona ajardinada, las sendas peatonales 
pueden ser de suelo blando, esto es de arena o tierra, pero debidamente compactado, o 
estar cubiertas con una capa riego asfáltico y, en cualquier caso, estarán exentas de 
gravilla o cualquier otro material suelto. 

7. Los materiales comunes de urbanización , asi como los del mobiliario urbano que formen 
parte del recorrido , son adaptados. 

 
 

 
NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES  Aceras. 
 
Se consideran adaptadas cuando tienen, en toda su longitud, una banda libreo peatonal de 
1,40 mts. (Mínimo), la pendiente longitudinal no rebasa el 6% y la pendiente transversal 
máxima es del 2%. 
 
1. La banda de acceso tiene 10 cm. Mínimo de ancho. 
2. La banda externa podrá tener una anchura que permita la vía de la que forma parte, 

contando con un mínimo de 0,50 m. En esta banda están situados los elementos 
verticales de iluminación y señalización, mobiliario urbano y jardinería y arbolado. 
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NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES .Pavimentos adaptados. 
 
Deben ser: 
 

1. Son duros, no deslizantes o antideslizantes y están ejecutados, su ejecución es perfecta, 
lo que significa que no presenta cejas ni mas resaltes que los dibujos o hendiduras de las 
losas que lo constituyen. Se admiten hasta 4 mm de alto y separaciones de hasta 5 mm. 

2. En determinados y específicos lugares presentan distintas texturas y aun color que están 
especialmente colocados para indicar al peatón ciego o con problemas de visión que está 
en una zona en la que existe algún riesgo o como aviso de la existencia de vados , salida 
de vehiculas , arranque de escaleras , etc. , por lo que los denominamos ñ pavimento 
especial se¶alizador  ò 

3. Cualquier elemento implantado en el pavimento: rejas, tapas de registro, imbornales , 
cubiertas de alcorques, etc., deberán estar perfectamente enrasadas con el pavimento . 

4. Las rejas de ventilación y los imbornales se colocaran en dirección transversal a la de la 
marcha .La separación entre barras o varillas y barrotes , será igual o menor de 2 cm. y si 
son planchas metálicas , losas de hormigón o cualquier otro material , los orificios tendrán 
un diámetro máximo de 2,5 cm 

 
 
NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES. Vados. 
 
Se consideran vados peatonales adaptados cuando: 
 
1. Tienen una anchura de paso libre mínima de 1,20 m. 
2. El paso esta expedito, es decir sin obstáculo alguno. 
3. El borde de la rampa esta enrasado con la calzada o presenta un reborde o desnivel 

máximo de 1 cm ó 2 cm si el canto está redondeado o achaflanado. 
4. La longitud de la rampa es variable y depende de la altura del galibo del bordillo, con 

pendiente máxima del 8 % y pendientes transversales de 2%. 
5. El suelo será de distinta textura que la acera .antes y después del vado, se dispondrán 

dos bandas de 1,00 m. de ancho soladas con pavimento especial señalizador. 
 
 

 
NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES. Alcorques. Tapas de rejilla. 
 
1. Las piezas de cobertura de los alcorques pueden ser de material diverso: hierro, acero 
galvanizado, fundición, prefabricado de hormigón o incluso puede cubrirse el hueco con 
adoquines. Sea el que sea el elemento utilizado, deberá quedar perfectamente enrasado con 
el pavimento. 
3. Las tapas de registro, las rejillas de ventilación , las arquetas e imbornales colocados en 

las aceras de los itinerarios adaptados , sendas peatonales y paseo de parques y 
jardines estarán enrasadas y las dimensiones de los orificios especificados ,la separación 
entre barras o varillas y barrotes , será igual o menor de 2 cm.y si son planchas metálicas 
, losas de hormigón o cualquier otro material , los orificios tendrán un diámetro máximo 
de 2,5 cm 
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NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES. Escaleras exteriores. 
 
1. Tiene una anchura de paso mínima de 1,20 m. 
2. Su directriz es recta o de curvatura muy ligera.>Tiene huella de 30 cms; contrahuella de 

15 cm; tramo de 10 peldaños; descansillos de 1,20 m en línea con la directriz. 
3. La huella no vuela sobre la contrahuella y no existen escalones compensados. 
4. Tiene pasamanos corridos de 5 cms. de diámetro situados a 90 +- 2 y 70 ( 2 cm del suelo 

y separados del paramento o paramentos verticales ( 4 cm ) que se prolongan al 
arranque y al final de cada tramo , unos 40/45 cms. 

5. El material de cobertura de huellas y descansillo es duro, antideslizante, tanto en seco 
como en ambiente húmedo e incluso mojado y de distinto color que la tabica. 

6. Inmediato al peldaño de arranque, exista una banda de 1,50 m. de ancho de pavimento 
especial señalizador. Esta banda se repite al final de la escalera.  

7. Dispone de una iluminación suficiente exenta de deslumbramientos y de zonas oscuras y 
de una intensidad lumínica, a nivel de suelo, de 300 lux. 

8. En todo itinerario, si existe una escalera , debe existir una rampa como solución 
alternativa. 
 
 

NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES. Rampas. 
 
1. Una rampa exterior debe tener, para estimarla adaptada, una longitud y una pendiente 

adecuada a aquella. 
 

 
LONGITUD 

 
PENDIENTE MAXIMA 

 

Menor de 3 m. 10% 

De 3 a 10 m. 8% 

De 10 a 15 m. 6% 

Mayor de 15 m. 3% 

 
 Otras exigencias: 
 

1. Anchura mínima : 1,8 m ,directriz recta o curva muy ligera,: longitud de cada tramo con 
pendiente de 9 00 m, al que seguirá un tramo horizontal de 1,5 m de longitud. 

2. Barandillas de protección a ambos lados , con dos pasamanos continuos , situados a 90 
+- 2cm y 70 +- 2cm respectivamente del suelo y de sección circular de 5cm como 
máximo. 

3. Tiene un zócalo de 15 cm de altura o una pletina metálica de 10 cm, situada a 5 cm del 
suelo. 

4. Tiene suelo duro, antideslizante, con pendiente transversal 2%. 
5. Dispone de una banda de aviso al principio y al termino, de pavimento espacial 

señalizador de la misma anchura que la rampa. 
6. La iluminación es continua de 200 luxes, sin zonas oscuras ni elementos que puedan 

producir deslumbramientos. 
 

 
NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES. Paso peatonal a nivel o 
paso de cebra. 
 
Un paso Peatonal o a Nivel o Paso de Cebra se considera adaptado cuando cumple los 
siguientes requisitos: 
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1. Tiene una rampa ( variable en su longitud ) con una pendiente máxima del  8%  y un 
reborde de 2cm en encuentro con la calzada , biselado o redondeado. 

2. El vado esta expedito .aunque puede admitirse bolardos para impedir el acceso de 
vehículos- separados entre sí 0,90 m. 

3. La anchura mínima del vado es de 4,00 m, así como la del paso en la calzada y este 
vendrá diferenciado mediante franjas blancas, paralelas al bordillo, ejecutadas con 
pintura antideslizante y rugosa o mediante losas blancas especiales. 

4. El vado y la franjas de aviso están soladas con pavimento especial señalizador y no 
deslizante. 

5. Cuando la anchura de la calzada lo exija, se dispondrán isletas de espera de la misma 
anchura que el paso  y un fondo mínimo de 1,40 m. Si existiera una mediana, se 
eliminará y se rebajara a nivel de calzada y con la misma anchura que el paso. 

6. Los semáforos están regulados para que una PMR pueda cruzar sin agobios y están 
dotados de señalización acústica, además de la luminosa. 
 
 

NORMA SOBRE APARCAMIENTOS. Aparcamientos. 
 
Distinguimos aparcamientos en superficie y garajes. 
 
Se dice que un aparcamiento es adaptado cuando: 
 
1. Existen plazas especialmente reservadas para minusválidos próximas a los accesos de 

peatones y debidamente señalizadas mediante símbolos normalizados. 
2. Existe en el interior un itinerario peatonal adaptado y señalizado que comunica a la vía 

pública con las plazas reservadas. 
3. Las plazas reservadas tienen unas dimensiones mínimas, en planta, de 3,30 x 5,00 m, 

cuando los vehículos se colocan en batería y de 2,30 x 5,00 m si se disponen en fila. 
4. Las dimensiones de las plazas en batería pueden reducirse a 2,30  x 5,00 si entre ellas 

existe un espacio compartido de 1,00 m. 
5. En los aparcamientos de los grandes almacenes, la reserva de plazas será de 3 plazas 

por cada 100, próximas a los accesos y señalizadas horizontal y verticalmente. 
6. La ocupación indebida de las plazas reservadas será sancionada, pudiendo utilizarlas 

exclusivamente las PMR provistas de la pertinente tarjeta de aparcamiento. 
7. Esta identificada con el símbolo internacional de accesibilidad en el suelo y una señal 

vertical en lugar visible, con el mismo símbolo y la inscripción correspondiente. 
 

 
CANTIDAD DE PLAZAS          Plazas adaptadas. 

a)   De 20 a 40 plazas                   1 plaza adaptada. 
 

 
NORMA DE LOS ELEMENTOS URBANISTICOS COMUNES. Árboles, Setos y Jardinería. 

 
1. El crecimiento del arbolado de las vías peatonales estarán controlado a fin de evitar 

un crecimiento ordenado de sus ramas. 
2. Se podaran periódicamente todas las ramas que estén por debajo de los 2,10 m. 
3. Se evitara la inclinación de los árboles, poniendo guías metálicas cuando se observe 

cualquier salida de la vertical del tronco. 
4. En las plazas ajardinadas, parques y jardines, se podaran igualmente las ramas que, 

situadas por debajo de los 2,10 m., inunden sendas o áreas de recreo y reposos 
Atención semejante se tendrá con las raíces que afloren en esta área. 
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NORMA SOBRE EL MOBILIARIO URBANO. Bolardos 
 
 1. Los bolardos, pilones y cualesquiera otros elementos destinados a evitar el paso de 
vehículos, deben pintarse con colores que destaquen del medio en que se encuentre. 

 
 
 

3. SOLUCIÓN ADOPTADA. 
 

3.1  JUSTIFICACIÓN. 
 
  El presente Proyecto de  rehabilitación de torres  de viviendas y acondicionamiento de la 
urbanización, se ha diseñado en base al programa de necesidades planteado por el mal estado en 
que se hallan  los edificios de viviendas y por el estado de la urbanización, con sujeción a las 
limitaciones propias de la actuación y ajustado al cumplimiento de la Normativa Urbanística de 
aplicación. 

 
3.2. DESCRIPCIÓN.  
 
Manteniendo los parámetros establecidos en la normativa de aplicación al inmueble objeto de este 
Proyecto, podemos fijar los siguientes criterios: 

 
Criterios constructivos y técnicos. 
 
En cuanto a los trabajos a acometer, será necesario establecer las siguientes aclaraciones: 

 

 
EDIFICACION. 
 
INSTALACIONES: 
 
-Revisión de la red de saneamiento en la planta baja (reparación de tuberías que presenten perdidas 
de aguas) en  acceso a la planta baja  de las torres de viviendas  y el sótano de los edificios  para 
comprobar las instalaciones sanitarias.  
 
-Reposición y sustitución de red de  suministro de abastecimiento eléctrico de cuadro general situado 
en planta baja al cuadro de protección y mando de las viviendas, sustitución de la red de 
abastecimiento de las zonas comunes y aparatos elevadores. Se dispondrá de pulsadores luminosos 
en la caja de escalera. Se sustituirá y colocara una puerta RF-120 en el cuarto  de acceso al cuadro 
de contadores y dos rejillas intumescentes.  
 
-Preinstalación de la red de telecomunicaciones. 

 
-Revisión de la red de abastecimiento de agua potable sanitaria, revisión de posibles pérdidas de 
aguas en tuberías y enlaces, reparación de esas deficiencias en la instalación de agua potable 
sanitaria. 
 
-Modernización y adecuación a normativa vigente  de los ascensores actuales. Los aparatos 
elevadores   presentan  9 y 12 paradas según torres de viviendas, con las siguientes  características: 
ascensor eléctrico, con una carga de 320 kg, un embarque, con una velocidad de 1 m/s  con un cuarto 
de maquina situado encima del hueco del ascensor. 
 



25/83 

 

-Solucionar las carencias de medios de protección contraincendios, adecuación al CTE ïSI , 
Seguridad en caso de incendios, SI 4 , Detección , control y extinción del incendio. 
Colocación de extintores portátiles de eficacia 21A-113B, en cada planta, cada 15 metros de recorrido 
desde todo origen de evacuación, la ubicación de estos extintores debe estar perfectamente 
señalizados, estas señales deben ser visibles incluso en fallo en el suministro de alumbrado normal, 
los extintores estarán dentro  de  un armario met§lico con cristal de inscripci·n ñr·mpase en caso de 
emergenciaò. 
 
La colocación de alumbrado de emergencia se recoge en el CTE ïSUA 4, en la seguridad de 
utilización, alumbrado de emergencia.  
 
 Es necesaria la colocación de este alumbrado ya  que en la actualidad se carece de este medio, en 
caso de emergencia o de fallo del alumbrado normal para evitar situaciones de pánico y que las 
personas puedan abandonar el edificio, se pueda ver las señales indicativas de salida  y la situación 
de los equipos y medios de protección con una iluminación adecuada. Las luminarias tendrán las 
siguientes características; la altura de colocación será > 2m., se dispondrá en la cada puerta de salida, 
escaleras,  en los cambios de dirección y  señalando emplazamiento de equipos de los equipos de 
seguridad y en su instalación se recogerá; la luminaria será fija, dispondrá de fuente propia de energía 
, entrara en funcionamiento al producirse un fallo de alimentación en las zonas de alumbrado normal, 
el alumbrado de emergencia en las vías de evacuación debe alcanzar como mínimo, al cabo de 5s, el 
50% del nivel de iluminación requerido y el 100% a los 60s. 

 
- CARPINTERIA. 
 
En cuanto a la carpintería exterior; se sustituirá el actual cerramiento constituido por perfiles metálicos 
en patios y solana de las viviendas, que presentan un mal estado, con oxidación y desprendimientos 
de perfiles, se producirá el saneamiento (picado ,  regularización del soporte ,enfoscado , fratasado y 
tratamiento cromático) de los paramentos donde se sitúa la estructura metálica y el saneamiento del 
área donde se situaban los anclajes de la carpinteria. 
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Fotogramas de la imagen global, de las áreas donde hay que reponer la estructura  metálica de fachada. 

 
  Es necesario sustituir el cerramiento de los patios por una estructura similar a la anterior,  de 
aluminio en color a definir por la dirección facultativa, manteniendo el diseño primigenio  del proyecto, 
haciendo  una elección de nuevo material que sea más ligero y con un grado menor de conservación y 
mantenimiento que la estructura metálica, este nuevo cerramiento estará perfectamente anclado a la 
estructura existente. El nuevo cerramiento debe ser totalmente estanco, los perfiles laterales se 
colocara tapones que evite la entrada de agua, así mismo se evitara el par galvánico  con otros 
elementos metálicos. 
 

         
   

         
 
Fotogramas de las  celosías de patio a restituir, manteniendo sus aspecto primigenio con nuevos 
materiales más ligeros y de un menor mantenimiento. 

 
 
 

La nueva   celosía de la solana estará formada por un cerramiento continuo que se desarrolla 
de manera vertical, que presentara  discontinuidad según la ubicación en cada una de ellas en las  
torres. Este cerramiento estará constituido por perfiles longitudinales de aluminio en color inox. mate  
anclados a los forjado o elementos resistentes (previo saneado de la superficie afectada por la retirada 
de la anterior estructura), y contara con paneles verticales  tipo TRESPA , que se irán ofreciendo un 
juego  vertical en fachada con la modulación de los paneles con una degradación de colores elegidos 
por la Direccion Facultativa, los paneles varían la modulación de 10 cms. ,20 cms., 30 cms. y 40 cms. 
( mirar detalle constructivo en plano de carpintería) . 
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-Se sustituirá  las ventanas existentes en la caja de escalera, que presentan muy mal aspecto con un 
alto grado de oxidación , que en muchos casos no permite su apertura por el estado  que presentan, 
por tanto no cumpliendo  su función para la cual fueron  proyectadas. Por tanto se  sustituirán y 
colocaran nuevos cerramientos que sustituyan a los actuales, este nuevo cerramiento estará 
constituido por una ventana corredera de dos hojas de aluminio a definir por la Direccion Facultativa,  
con acristalamiento 4+cámara de aire +4, con tapajuntas interiores. 
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Fotogramas del estado de las ventanas metálicas en caja de escalera. 

 
Sustitución y colocación de  puerta de acceso actual ( puerta chapa) a los cuarto de contadores, debe 
ser restituida por una puerta metálica cortafuegos  EI2 120 C5, de una hoja abatible  de medidas de 
hueco 900 x 2050 mm y 69 mm de espesor. Esta puerta se sitúa en la planta baja de las torres de 
viviendas  en el cuarto de acceso a los cuadro de contadores. 
 
 

             
 
Fotograma que muestra el estado actual de la puerta de entrada a los cuarto de contadores, es necesario la 
sustitución de la puerta y adecuarla a normativa contraincendios. Exigencia básica SI. 
 
 

Se sustituirán y  colocaran puertas y ventanas en el castillete situado en la cubierta de los edificios. 
Las puertas   sirven  de acceso al a cubierta plana transitable y las ventanas se sitúan en caja de 
escalera y en el cuarto de maquinas del ascensor. La nueva carpinteria es de aluminio en color natural 
Las puertas deberán llevar rejilla de ventilación en su parte baja, las ventanas estarán formadas por 
un paño ciego acristalado con rejillas de ventilación en su parte superior (mirar detalle en la memoria 
de carpinteria del proyecto). 
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Fotogramas del estado actual de las puertas de acceso a las cubiertas. 
 

                 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


