
Área de Desarrollo Económico, 
Comercio y Empleo

A N U N C I O
2729 1383

De conformidad con lo dispuesto en el artículo 13.3
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen
Jurídico de las Administraciones Públicas y Proce-
dimiento Administrativo Común y el precepto 115
del Reglamento de Organización, Funcionamiento y
Régimen Jurídico de las Corporaciones Locales, se
hace público que el órgano competente, a continua-
ción relacionado ha delegado las competencias que
se señalan, mediante acuerdo y al órgano igualmen-
te indicado, en relación, al CONCURSO DE PRO-
YECTOS EMPRESARIALES “TENERIFE EM-
PRENDE 2006”.

Órgano delegante: Consejo de Gobierno Insular.

Fecha acuerdo delegación: 6 de febrero de 2006.

Competencia delegada: delegar, por razones de efi-
cacia, en el director insular de desarrollo económi-
co, comercio y empleo, la competencia para tener por
desistidos a los interesados que no hayan subsanado
en plazo las solicitudes presentadas, así como para
adoptar las resoluciones procedentes respecto a las
renuncias que pudieran presentarse.

Santa Cruz de Tenerife, a 10 de febrero de 2006.

El Director Insular de Desarrollo Económico, Co-
mercio y Empleo, Juan Antonio Núñez Rodríguez.

Organismo Autónomo de Museos y Centros

A N U N C I O
2730 1388

Resolución del Organismo Autónomo de Museos
y Centros del Excelentísimo Cabildo Insular de Te-
nerife por la que se hace publica la adjudicación del
contrato del SERVICIO DE SEGURIDAD DE LOS
MUSEOS Y DEMÁS DEPENDENCIAS PUBLI-
CAS PERTENECIENTES AL ORGANISMO AU-
TÓNOMO DE MUSEOS Y CENTROS DEL
EXCMO. CABILDO INSULAR DE TENERIFE.

1. Entidad adjudicadora.

a) Organismo: Organismo Autónomo de Museos y
Centros del Excmo. Cabildo Insular de Tenerife.

b) Dependencia que tramita el expediente: Admi-
nistración.

2. Objeto del contrato.

a) Tipo de contrato: Servicio.

b) Descripción del objeto: Seguridad de los Museos
y demás dependencias públicas del Organismo Au-
tónomo de Museos y Centros.

c) Boletín y fecha de publicación del anuncio de
licitación: Boletín Oficial de la Provincia de S/C de
Tenerife nº 194, de 01 de diciembre de 2005.

3. Tramitación, procedimiento y forma de adjudi-
cación.

a) Tramitación: urgente.

b) Procedimiento: abierto.

c) Forma: concurso.

4. Presupuesto base de licitación.

Importe total: 553.787,85 euros.

5. Adjudicación.

a) Fecha: 09 de enero de 2006.

b) Contratista: SEGURIDAD INTEGRAL CA-
NARIA, S.A.

c) Nacionalidad: española.

d) Importe de adjudicación: 521.950,62 euros.

Santa Cruz de Tenerife, a 10 de febrero de 2006.

La Presidenta, Fidencia Iglesias González.

SANTA CRUZ DE TENERIFE

Área de Gobierno de Servicios Territoriales

Dirección Técnica de Políticas Territoriales

A N U N C I O
2731 1346

La Comisión de Ordenación del Territorio y Me-
dio Ambiente de Canarias, en sesión ordinaria cele-
brada el 30 de noviembre de 2005, acordó aprobar
definitivamente el Texto Refundido de la Modifica-
ción del Plan General de Ordenación Urbana de 1992
de Santa Cruz de Tenerife y Adaptación Básica al
Decreto Legislativo 1/2000.

Conforme dispone el art. 70.2 de la vigente Ley de
Bases de Régimen Local, modificado por Ley 39/94,
de 30 de diciembre, mediante el presente anuncio se
procede a publicar el texto íntegro de las normas ur-
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banísticas en el Boletín Oficial de la Provincia, a los
efectos de su entrada en vigor.

En Santa Cruz de Tenerife, a 15 de diciembre de
2005.

El Secretario Delegado, Juan Víctor Reyes Delga-
do.

PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBA-
NÍSTICA DE SANTA CRUZ DE TENERIFE.

Adaptación Básica del PGOU-92 a las determina-
ciones del Decreto Legislativo 1/2000 de Texto Re-
fundido de las Leyes de Ordenación del Territorio y
de Espacios Naturales de Canarias.

Texto Refundido conteniendo la subsanación a los
reparos detallados en el Acuerdo de la COTMAC en
sesión de 29 de diciembre de 2004.

NORMATIVA URBANÍSTICA.
Enero de 2005.

Normas Urbanísticas

Título primero: Vigencia, contenido y efectos del
Plan General.

Artículo 1.0.1. Naturaleza, ámbito y contenido del
Plan General.

1. El Plan General de Santa Cruz de Tenerife (Adap-
tación Básica al Decreto Legislativo, de 8 de mayo,
por el que se aprueba el Texto Refundido de las Le-
yes de Ordenación del Territorio de Canarias y de Es-
pacios Naturales de Canarias, en adelante DL-1/2000,
en adelante PGOU-AB) es el instrumento de orde-
nación urbanística integral del Municipio, para lo que
define los elementos de su estructura general y cla-
sifica el suelo, estableciendo el régimen jurídico-ur-
banístico aplicable a cada clase y categoría del mis-
mo.

2. Con arreglo a la legislación urbanística vigente
quedan sujetos al Plan General todos los actos que
tiendan a transformar el estado o utilización del sue-
lo o de la edificación.

Artículo 1.0.2. Vigencia, derogaciones y régimen
transitorio.

1. El Plan General (Adaptación Básica al DL-1/2000)
entrará en vigor desde la fecha oficial de publicación
de su aprobación definitiva y tendrá vigencia indefi-
nida, sin perjuicio de las revisiones o modificacio-
nes que puedan proceder con arreglo a lo dispuesto
en este mismo título y en los artículos 45 y 46 del
Decreto Legislativo 1/2000.

2. El Plan General deroga y sustituye dentro del
Municipio al Plan General de Ordenación Urbana de

1992 y a cualquier otro planeamiento de el derivado
salvo a los que se refiere el punto siguiente.

3. Los planes parciales o especiales y cualesquie-
ra otras figuras equivalentes de desarrollo urbano que
a la entrada en vigor del presente Plan General se en-
cuentren “en curso de ejecución” con arreglo a la Ley,
mantendrán su vigencia cuando así se señale en las
fichas correspondientes de ordenación específica, con
las condiciones que en cada caso se establezcan. Se-
rán de aplicación las determinaciones del Plan Ge-
neral (Adaptación Básica DL-1/2000) referentes a
aspectos no regulados en la normativa particular o
de interpretación dudosa de dichos planes.

De igual forma se mantiene en vigor el Catálogo
de Edificaciones y Espacios Protegidos del Plan Ge-
neral de Ordenación Urbana de Santa Cruz de Tene-
rife de 1992.

4. Los convenios urbanísticos celebrados con apro-
bación plenaria entre el Ayuntamiento y los particu-
lares como consecuencia de la participación pública
en el proceso de elaboración del Plan de 1992 se con-
servarán en éste con el carácter de reparcelaciones
voluntarias y su ámbito se considerará a todos los
efectos un área de suelo urbano consolidado en la
que los deberes y derechos establecidos en la Ley se
entenderán asumidos en el propio Convenio.

5. En aquellos ámbitos de suelo urbano delimita-
dos en el Plan General (PGOU-AB) y que al entrar
en vigor dicho Plan tengan aprobados los corres-
pondientes proyectos reparcelatorios, según el siste-
ma de ejecución elegido, sus propietarios manten-
drán los deberes y derechos establecidos en dichos
proyectos reparcelatorios.

Artículo 1.0.3. Efectos.

La entrada en vigor del Plan General (PGOU-AB)
produce los siguientes efectos:

a) La vinculación de los terrenos, las instalaciones,
construcciones y edificaciones al destino que resul-
te de la clasificación y calificación y su sujeción al
régimen urbanístico que les sea de aplicación.

b) Obligatoriedad del cumplimiento de sus dispo-
siciones siendo nulas cualquiera de las reservas de
dispensación.

c) La ejecutividad de sus determinaciones a los
efectos de la aplicación por la Administración Pú-
blica de los medios de ejecución forzosa.

d) La declaración de Utilidad pública y la necesi-
dad de ocupación de los terrenos, las instalaciones,
construcciones y edificaciones, cuando delimiten uni-
dades de actuación a ejecutar por el sistema de ex-
propiación o prevean la realización de las obras pú-
blicas ordinarias que precisen de expropiación.
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e) La publicidad de su contenido, teniendo dere-
cho cualquier persona a consultar y obtener copia de
su contenido, en la forma prevista en el artículo co-
rrespondiente de las Ordenanzas Municipales de Edi-
ficación y Urbanización.

Artículo 1.0.4. Revisión.

1. Se entenderá por Revisión del Plan General, ade-
más de lo establecido por el art. 46 del DL 1/2000,
la reconsideración de su contenido por alguno de los
siguientes motivos:

• El cumplimiento de las condiciones previstas por
el Planeamiento y en particular el agotamiento del
suelo urbanizable.

• La modificación del modelo territorial establecido.

• La alteración de cualquier elemento de la orde-
nación estructural.

• Las propuestas de reclasificar suelo rústico a ur-
banizable.

2. Antes del plazo establecido en la disposición
transitoria segunda 1 del Texto Refundido de las Le-
yes de Ordenación del Territorio de Canarias y de Es-
pacios Naturales de Canarias (DL-1/2000), confor-
me a la redacción dada en la Ley 2/2004 de medidas
fiscales tributarias, el Ayuntamiento verificará la opor-
tunidad de su revisión, que procederá en cualquier
caso cuando se produzca alguna de las siguientes cir-
cunstancias: 

a) Si se aprueba un Plan de ámbito supramunicipal
o se modifica la legislación aplicable en forma que
lo haga necesario.

b) Si se incumplen las hipótesis del Plan en cuan-
to a intervención de la Administración Pública en la
corrección del carácter marginal del área de expan-
sión y en la conducción de nuevas formas integradas
de desarrollo, particularmente a través de la ejecu-
ción del Polígono del Rosario, según los criterios ex-
puestos en la Memoria.

c) Si por evolución de las necesidades colectivas o
entrada en vigor de disposiciones de rango suficien-
te resulta necesaria una reconsideración significati-
va de los Sistemas Generales.

d) Si circunstancias sobrevenidas lo justifican por
afectar significativamente a los criterios determi-
nantes de la estructura general y orgánica del terri-
torio o de la clasificación del suelo y así lo acuerda
motivadamente el Pleno del Ayuntamiento.

Artículo 1.0.5. Modificación.

1. Se entenderá por Modificación del Plan Gene-
ral cualquier reconsideración de sus elementos no

contemplada en el artículo 1.0.4 aptdo.1 de estas Nor-
mas. 

La Modificación del Plan podrá tener lugar en cual-
quier momento respetándose las siguientes reglas:

• Si se inicia antes de transcurrido un año desde la
publicación de la fecha de aprobación del planea-
miento o de su última revisión la modificación no
podrá alterar la clasificación del suelo ni la califica-
ción dotacional del mismo.

• Transcurrido el plazo establecido para la revisión
del Plan no podrá tramitarse modificación alguna.

2. No se considerarán modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen
de concreción reservado al planeamiento de rango
inferior en desarrollo del Plan General.

b) Los pequeños reajustes que justificadamente se
planteen en ejecución del Plan General al delimitar
los sectores y las unidades de actuación, aunque afec-
ten a la clasificación del suelo, siempre que no su-
pongan afección a los Sistemas Generales o espacios
libres públicos de otra clase.

c) La aprobación, en su caso, de Ordenanzas Mu-
nicipales de Edificación y Urbanización para el de-
sarrollo o aclaración de aspectos determinados del
Plan, estén o no previstas en estas Normas.

d) Las rectificaciones del Catálogo producidas por
la aprobación o modificación de planes especiales de
protección.

3. Cualquiera que sea su magnitud o trascenden-
cia, toda modificación deberá justificarse por con-
traste con las correspondientes determinaciones del
Plan y demostrar su coherencia con el mismo al ni-
vel de estudio y precisión documental adecuado al
caso.

Artículo 1.0.6. Interpretación del Plan.

1. La interpretación del Plan corresponde al Ayun-
tamiento en el ejercicio de sus competencias, sin per-
juicio de las facultades revisoras o jurisdiccionales
que con arreglo a la Ley procedan.

2. Si a pesar de la aplicación de los criterios inter-
pretativos del apartado siguiente subsistiese impre-
cisión o contradicción en las determinaciones del
Plan, se tramitarán los instrumentos aclaratorios ne-
cesarios, salvo que por la reducida significación del
objeto proceda su interpretación simple con arreglo
al apartado anterior. En tales casos prevalecerá la in-
terpretación más favorable al mejor equilibrio entre
aprovechamientos privados y equipamientos colec-
tivos, a los mayores espacios libres, a la mayor con-
servación del patrimonio protegido, al menor dete-
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rioro del ambiente natural, del paisaje y de la ima-
gen urbana, y a los intereses más generales.

3. Los distintos documentos del Plan General (PGOU-
AB) integran una unidad coherente cuyas determi-
naciones deberán aplicarse partiendo del sentido de
las palabras y gráficos en orden al mejor cumpli-
miento de los objetivos generales del Plan y atendi-
da la realidad social del momento en que se apliquen.

Los Planos de Ordenación son expresión gráfica
de los preceptos susceptibles de ello. Sus símbolos
literales o numéricos tienen pleno contenido norma-
tivo por relación a los documentos escritos, así co-
mo los trazos o tramas en ellos utilizados.

Sin embargo no debe pretenderse deducir de éstos
últimos (trazos o tramas) precisiones superiores al
error admisible por razón de la escala.

En todo caso se considerará siempre una jerarquía
de fuentes interpretativas en el siguiente orden:

- Descripción o cuantificación expresa en forma
escrita. Normas Urbanísticas y Memoria.

- Planos.

- Regularidad y/o continuidad de los trazados.

- Criterios generales de planeamiento.

- Posición relativa de los trazos respecto a edifica-
ciones u otros elementos preexistentes que figuren
en los planos.

4. Los conceptos y términos empleados en esta Nor-
mativa son los definidos en las Ordenanzas Munici-
pales de Edificación y Urbanización.

Título segundo: Desarrollo y ejecución del Plan
General.

Capítulo 1. Disposiciones generales.

Artículo 2.1.1. Órganos ejecutores.

1. El desarrollo y ejecución del Plan corresponde
al Ayuntamiento a través de la Gerencia Municipal
de Urbanismo, con la participación de los particula-
res establecida en la legislación y regulada en estas
Normas.

2. Corresponde a los Organismos de la Adminis-
tración Central, de la Comunidad Autónoma y del
Cabildo Insular en su caso, el desarrollo de las in-
fraestructuras, servicios y equipamientos de su ám-
bito de responsabilidad.

Artículo 2.1.2. Prioridad en el desarrollo.

Las actuaciones previstas para el desarrollo y eje-
cución del Plan General se sujetarán a las priorida-
des señaladas en el mismo. El Ayuntamiento, previa
apreciación del interés urbanístico, podrá formular
directamente el planeamiento de desarrollo que pro-
ceda, modificar la delimitación de los ámbitos de ac-
tuación de que se trate, sustituir los sistemas de ac-
tuación aplicables, y expropiar, en su caso, los terrenos
que fueren precisos. Asimismo, podrá el Ayunta-
miento en tal supuesto alterar la programación de los
suelos urbanizables, o incluso modificar su régimen
urbanístico mediante la oportuna modificación del
Plan.

Artículo 2.1.3. Instrumentos de actuación urbanís-
tica.

Para el desarrollo del Plan General se procederá
mediante:

a) Los Instrumentos de ordenación urbanística y su
ejecución.

b) Ejecución del Planeamiento de Ordenación Ur-
banística.

Capítulo 2. Instrumentos de ordenación urbanís-
tica y su ejecución.

Artículo 2.2.1. Clases.

1. Conforme establece la Legislación Urbanística
vigente los instrumentos de ordenación urbanística
para el desarrollo del Plan General se agrupan en:

a) Los Planes Urbanísticos y los Catálogos.

b) Las Ordenanzas Municipales de Edificación y
Urbanización.

La ejecución material de los instrumentos de Or-
denación Urbanística se llevará a cabo con arreglo a
proyectos de urbanización o proyectos de ejecución
de sistemas, salvo cuando basten al efecto proyectos
de obra pública ordinarios.

2. La ordenación urbanística en el ámbito munici-
pal se establecerá y desarrollará mediante los si-
guientes instrumentos:

a) Planes de Desarrollo: 

- Planes Parciales: establecerán la ordenación por-
menorizada precisa para la ejecución, incluso de ope-
raciones de reforma interior o renovación urbanas,
en ámbitos de suelo urbano no consolidado y en sec-
tores de suelo urbanizable.

- Planes Especiales: desarrollan y complementan
determinaciones del Plan General, ordenando as-
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pectos específicos de un ámbito determinado de sue-
lo urbano.

- Estudios de Detalle: tienen por objeto el comple-
tar o reajustar las determinaciones respecto de volú-
menes y alineaciones y rasantes establecidas por los
Planes de desarrollo o por el Plan General.

b) Catálogos: documento en el que se recojan aque-
llos bienes tales como monumentos, inmuebles, es-
pacios de interés histórico, arqueológico, científico,..
que deban ser preservados conforme a lo estableci-
do en la Ley de Patrimonio Histórico de Canarias o
por sus características singulares.

3. Ordenanzas Municipales de Edificación: tendrán
por objeto la regulación de todos los aspectos mor-
fológicos incluidos los estéticos que sean exigibles
para la autorización de los actos de construcción, edi-
ficación y uso de los inmuebles.

4. Ordenanzas Municipales de Urbanización: re-
gularán los aspectos relativos a proyectos, ejecución,
recepción y mantenimiento de las obras de urbani-
zación, así como los criterios de diseño que deban
respetarse.

Artículo 2.2.2. Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales de Ordenación contendrán
las determinaciones señaladas en los artículos 35 y
36 de la Ley de Ordenación del Territorio y de Es-
pacios Naturales de Canarias (en adelante DL-1/2000)
y en los art. 45 y 46 del Reglamento de Planeamien-
to (RD 2159/1978) y en esta Normativa, en especial
en los aspectos que se señalan específicamente para
cada uno de los sectores o ámbito que se han de de-
sarrollar mediante este instrumento. 

2. Hasta tanto se desarrollen las disposiciones re-
glamentarias en materia de planeamiento y gestión
que prevé la disposición transitoria décima del Tex-
to Refundido 1/2000, serán de aplicación los módu-
los mínimos de reservas de suelo para dotaciones es-
tablecidos en el Anexo al Reglamento de Planeamiento
(RD 2159/1978) sin perjuicio del cumplimiento de
las reservas genéricas señaladas en el propio DL
1/2000.

3. El Plan Parcial contendrá los documentos pre-
vistos en los artículos 57 al 64 del Reglamento de
Planeamiento (RD 2159/1978) con las siguientes pre-
cisiones: 

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenación,
junto a los extremos señalados en el artículo 58 del
Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978), se
precisarán justificadamente los siguientes:

• Razones que han aconsejado la formulación del
Plan Parcial.

• Relación de las previsiones del Plan Parcial con
las que se formulan en el Plan General.

• Justificación de la coherencia formal de la solu-
ción, en los términos que establecen las Ordenanzas
Municipales de Edificación y Urbanización.

• Criterios para la asignación pormenorizada de los
usos.

• Fundamento y objetivos por los que se divide, en
su caso el ámbito territorial del Plan a efectos de la
gestión urbanística, haciendo patente que son sus-
ceptibles, por sus dimensiones y características, de
asumir las cesiones derivadas de las exigencias del
Plan, y de realizar una distribución equitativa de los
beneficios y las cargas derivadas de su ejecución, jus-
tificando técnica y económicamente la autonomía de
la actuación.

• Razones por las que destinan a uso público o pri-
vado los diferentes terrenos, estableciendo los crite-
rios de diseño de los espacios públicos libres.

• Articulación, en forma de sistema, de los ele-
mentos comunitarios fundamentales de la ordenación
y de su integración con los sistemas generales esta-
blecidos en el Plan General.

• Razones de la elección del sistema o sistemas de
ejecución que se establezcan.

b) Análisis del impacto en el que, mediante repre-
sentaciones gráficas, estimaciones cuantitativas u
otros medios se señale la repercusión de la actuación
y sus determinaciones sobre el medio ambiente pró-
ximo tanto edificado como sin edificar, y sobre las
condiciones de vida de los habitantes los usuarios de
las áreas colindantes o cualquier otra sobre la que pu-
diere tener incidencia negativa.

c) Cuanta documentación adicional fuese precisa,
deducida de las características de la ordenación, la
integración dentro de la ordenación del Plan Gene-
ral y el cumplimiento de las condiciones específicas
que establece el mismo.

4.- Los planes parciales de iniciativa privada de-
berán asimismo cumplir con las determinaciones se-
ñaladas en el artículo 46 del Reglamento de Planea-
miento (RD 2159/1978).

Artículo 2.2.3. Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales de Ordenación conten-
drán las determinaciones y documentación señala-
das en el art. 37 del DL-1/2000 y en los art. 76 y si-
guientes del Reglamento de Planeamiento (RD
2159/1978). 

Los Planes Especiales que actúen sobre áreas de-
limitadas por el Plan General para ser desarrolladas
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mediante esta figura de planeamiento, respetarán el
contenido que, para cada una de ellas, se especifica
en las presentes Normas e incorporarán las siguien-
tes precisiones:

La Memoria justificativa recogerá las conclusio-
nes del análisis urbanístico expresando los criterios
para la adopción de sus determinaciones. Expondrá
justificadamente los extremos que a continuación se
detallan:

• Razones que han aconsejado la formulación del
Plan Especial.

• Relación existente entre las determinaciones y
previsiones del Plan Especial y las correspondientes
del Plan General.

• Justificación de la coherencia formal de la solu-
ción, en los términos que establecen las Ordenanzas
Municipales de Edificación y Urbanización.

• Fundamento y objetivos que aconsejan en su ca-
so, dividir el ámbito territorial del Plan Especial a
efectos de la gestión urbanística, así como las razo-
nes para la elección del sistema o sistemas de ejecu-
ción.

• Cuanta documentación fuese precisa en función
de los objetivos y características del Plan Especial.

2. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el
contenido de las determinaciones y, por tanto, de su
documentación, será igual a los correspondientes a
los Planes Parciales, con las salvedades de los que
fuesen claramente innecesarios por no guardar rela-
ción con las características propias de la reforma de
que se trate.

3. Los Planes Especiales de iniciativa privada cum-
plirán, en la medida en que sean de aplicación, las
determinaciones establecidas por las presentes Nor-
mas para los Planes Parciales del mismo tipo de ini-
ciativa.

Artículo 2.2.4. Estudios de Detalle. 

1. Los Estudios de Detalle contendrán las deter-
minaciones y documentación señaladas en el art. 38
del DL-1/2000 y en los art. 65 y 66 del Reglamento
de Planeamiento (RD 2159/1978) con las especifi-
caciones que se señalan en el artículo correspondiente
de las Ordenanzas Municipales de Edificación y Ur-
banización.

Artículo 2.2.5. Catálogos.

1. Los Catálogos contendrán las determinaciones
señaladas en el art. 39 del DL-1/2000 y en los art. 86
y 87 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978). 

2. Los Catálogos contendrán los datos necesarios,
literales y gráficos, para la identificación individua-
lizada de los bienes inscritos y reflejarán en la ins-
cripción las condiciones de protección que a cada
uno de ellos le corresponda por aplicación del Plan
que complemente.

Artículo 2.2.6. Ordenanzas Municipales de Edifi-
cación y Urbanización.

1. A los efectos de estas Normas, se consideran Or-
denanzas Municipales de Edificación y Urbanización
todas aquellas disposiciones de carácter general y
competencia ordinaria municipal, que regulan as-
pectos determinados relacionados con la aplicación
del planeamiento urbanístico y usos del suelo, las ac-
tividades, las obras y los edificios, tanto las que se
dicten en cumplimiento de lo dispuesto en el Plan
General, como complemento del mismo, como las
que apruebe el Ayuntamiento en el ejercicio de las
competencias que la legislación le otorga. 

2. Las Ordenanzas Municipales de Edificación ten-
drán por objeto la regulación de todos los aspectos
morfológicos y cuantas otras condiciones sean exi-
gibles para la autorización de los actos de construc-
ción, edificación y usos de los inmuebles. Deberán
ajustarse a las disposiciones relativas a la seguridad,
salubridad, habitabilidad y calidad de las construc-
ciones y edificaciones y ser compatibles con los ins-
trumentos de planeamiento de ordenación urbanísti-
ca y las medidas de protección del medio ambiente
urbano y el patrimonio arquitectónico e histórico-ar-
tístico. 

3. Las Ordenanzas Municipales de Urbanización
tendrán por objeto la regulación de todos los aspec-
tos relativos a la proyección, ejecución material, re-
cepción y mantenimiento de las obras y los servicios
de urbanización. Incluirán igualmente los criterios
morfológicos y estéticos que deban respetarse en los
proyectos. Deberán ajustarse a las disposiciones sec-
toriales reguladoras de los distintos servicios públi-
cos y, en su caso, a las Normas e Instrucciones Téc-
nicas del Planeamiento Urbanístico. 

4. Los instrumentos de planeamiento urbanístico
no podrán establecer determinaciones propias de las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación, remitiéndose a las mismas, de forma genéri-
ca o específica. 

5. Las Ordenanzas Municipales de Edificación y
Urbanización se aprobarán y modificarán de acuer-
do con la legislación de Régimen Local.

6. Todas las determinaciones del presente Plan usan
los términos y conceptos definidos en las Ordenan-
zas Municipales de Edificación y Urbanización con
la fuerza normativa de tales definiciones.
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Artículo 2.2.7. Instrumentos para la ejecución ma-
terial del Planeamiento.

1. La ejecución material de las determinaciones del
Plan General y de sus instrumentos de desarrollo se
realizará mediante proyectos técnicos, los cuales, se-
gún su objeto, se incluyen en algunas de las siguien-
tes clases:

• De Urbanización.
• Proyectos de Ejecución de Sistemas.
• De Edificación.
• Otras actuaciones urbanísticas.
• De actividades e instalaciones.

2. Las condiciones generales de dichos proyectos
se determinarán las Ordenanzas Municipales de Edi-
ficación y Urbanización correspondientes.

Capítulo 3. Ejecución del planeamiento de orde-
nación urbanística.

Artículo 2.3.1. Condiciones exigibles a toda ac-
tuación urbanística.

1. La ejecución del planeamiento se llevará a cabo
mediante las diferentes formas de ejecución con-
templadas en el DL 1/2000, los sistemas de ejecu-
ción que en cada caso correspondan en función del
tipo de iniciativa, pública o privada, que ponga en
marcha el proceso y a la precisa clasificación del sue-
lo en el que se actúa. 

En función de ello en suelo urbano sin consolidar
y suelo urbanizable tendrá preferencia la actuación
de iniciativa privada (art. 97 DL 1/2000) mediante
cualquiera de los sistemas de actuación contenidos
en el art. 96.2.a del DL 1/2000. En asentamientos en
suelo rústico se optará preferentemente por la ini-
ciativa pública por el sistema de expropiación (art.
97.b.1 DL 1/2000). Los Sistemas Generales se eje-
cutarán mediante sistemas de ejecución pública (art.
97.c.DL 1/2000).

En suelo urbano consolidado la ejecución del pla-
neamiento se llevará a cabo mediante las obras de
edificación precisas para la materialización del apro-
vechamiento asignado a la misma con la urbaniza-
ción previa o simultánea o afianzamiento de las obras
necesarias para que la parcela adquiera la condición
de solar.

En cualquier clase de suelo en los que no sea po-
sible o conveniente la actuación mediante alguno de
los sistemas anteriores se podrá optar por cualquie-
ra de las restantes formas de ejecución previstas en
el capítulo VI del título III de DL 1/2000.

2. Toda nueva edificación, y en general toda ac-
tuación urbanística de ejecución del planeamiento,
tanto si se refiere a suelo urbano como a suelo urba-
nizable, exigirán, con arreglo a lo previsto por la Le-

gislación vigente, el cumplimiento previo o simultá-
neo de las condiciones de gestión establecidas en el
sector y en la unidad de actuación en que, en su ca-
so, esté incluida, al objeto de garantizar el reparto
equitativo de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento mediante la determinación particular
de los derechos y obligaciones que corresponden a
cada propietario de suelo, todo ello según se esta-
blece en estas Normas y en el DL-1/2000.

A estos efectos se considerará edificación nueva,
la que resulte de la ejecución de obras de sustitución
y nueva planta señaladas en las Ordenanzas Munici-
pales de Edificación y Urbanización.

3. Las obras de nueva edificación con destino a do-
taciones públicas o a infraestructuras y servicios ur-
banos, las que en parcelas aisladas puedan llevar a
cabo la Administración Municipal, Autonómica o
Estatal competente en la ejecución de la política de
vivienda y, en todo caso, las obras ordinarias de ur-
banización a que se refiere el artículo 67.3 del Re-
glamento de Planeamiento (RD 2159/1978), no pre-
cisarán de los requisitos exigidos en el apartado
anterior.

Artículo 2.3.2. Delimitación de Unidades de Ac-
tuación.

1. La delimitación de la unidad de actuación colo-
ca los terrenos en situación de reparcelación, con
prohibición de otorgamiento de licencias de parce-
lación y edificación hasta la firmeza en vía adminis-
trativa de la operación reparcelatoria. La reparcela-
ción podrá llevarse a cabo de forma voluntaria o
forzosa.

2. Cuando no estuviese contenida en el presente
Plan, la determinación y delimitación de unidades de
actuación, o la modificación de las ya delimitadas,
se llevará a cabo con arreglo a lo previsto en el artículo
95 del DL-1/2000 y Reglamento de Gestión y Eje-
cución del Sistema de Planeamiento en Canarias (D-
183/2004).

3. En ejecución del presente Plan y conforme a sus
determinaciones en el suelo urbano no consolidado,
se delimitarán unidades de actuación que incluirán,
en su ámbito cerrado y único, una superficie conti-
nua o discontinua de terrenos que, atendiendo a las
características de la ordenación prevista, sea sus-
ceptible de cumplir los requisitos establecidos por el
art. 94 del DL-1/2000.

4. El Ayuntamiento podrá exigir que la delimita-
ción de unidades de actuación y la fijación del siste-
ma sea simultánea a la de cualquier planeamiento
parcial o especial u ordenación de detalle que desa-
rrolle el Plan General.

5. Conforme establece el artículo 73.4 del DL-
1/2000, la ejecución del planeamiento en suelo ur-
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bano consolidado no podrá llevarse a cabo median-
te la delimitación de unidades de actuación, siendo
de aplicación, en su caso, lo dispuesto en el título III
de dicha ley.

Artículo 2.3.3. Sistemas de Ejecución.

1. La ejecución del planeamiento se llevará a cabo
por alguno de los sistemas de ejecución previstos en
los capítulos III, IV, V y VI del título III y conforme
las disposiciones del capítulo II, título III del DL-
1/2000.

2. Para cada ámbito o sector o, en su caso, unidad
de actuación, el planeamiento establecerá el sistema
de actuación privada o pública previsto para su de-
sarrollo, fijando expresamente para los últimos el sis-
tema concreto de ejecución. Los sistemas de actua-
ción contemplados en el art. 96 del DL-1/2000 son
los siguientes:

• Sistemas de ejecución privada:

Concierto.
Compensación.
Ejecución Empresarial.

• Sistemas de ejecución pública:

Cooperación.
Expropiación.
Ejecución Forzosa.

3. El suelo destinado a sistemas generales se ob-
tendrá mediante la expropiación u ocupación direc-
ta de los terrenos o mediante su adscripción a secto-
res, ámbitos o unidades de actuación. Su ejecución
se llevará a cabo mediante obras públicas ordinarias.

4. Cuando no esté prevista por el planeamiento, no
sea precisa ni conveniente la delimitación de una uni-
dad de actuación, la ejecución se podrá llevar a ca-
bo mediante actuaciones urbanísticas aisladas por
obras públicas ordinarias.

5. Cuando el planeamiento haya optado por los sis-
temas de ejecución privada, la iniciativa para el es-
tablecimiento del concreto sistema de ejecución po-
drá ser adoptada, durante el año inmediato siguiente
a la publicación del acuerdo de aprobación definiti-
va del planeamiento que le otorgue cobertura, por
cualquiera de los propietarios de suelo incluido en el
sector, ámbito o, en su caso, la unidad de actuación.

5. La sustitución del sistema de ejecución privada
por uno de ejecución pública, acordada de oficio o a
instancia de parte, podrá tener lugar:

• Por desistimiento, con pérdida de la fianza o ga-
rantías constituidas, por los titulares de la iniciativa
a la que se sustituye.

• Por incumplimiento de los deberes, obligaciones
o compromisos inherentes al sistema establecido, con
perjuicio grave para el interés público o para los le-
gítimos intereses de terceros. 

Artículo 2.3.4. Sistema de Concierto. 

1. En el sistema de concierto el propietario único
o todos los propietarios conjuntamente asumirán la
entera actividad de ejecución conforme a las condi-
ciones libremente pactadas por ellos en convenio ur-
banístico aprobado por el Ayuntamiento. En el siste-
ma de concierto la gestión de la actividad de ejecución
podrá ser realizada:

a) Mediante la constitución por todos los propie-
tarios de una entidad urbanística de gestión, que ten-
drá naturaleza administrativa y duración limitada a
la de la actuación, salvo que asuma también la con-
servación de la urbanización realizada.

b) A través de sociedad mercantil constituida al
efecto y en cuyo capital participen todos los propie-
tarios.

c) Directamente por el único propietario de la to-
talidad de los terrenos afectados.

2. El establecimiento del sistema de concierto re-
querirá la aprobación de un convenio urbanístico de
gestión suscrito por todos los propietarios y forma-
lizado en escritura pública y tendrá por objeto los tér-
minos y las condiciones de la gestión y la ejecución
del planeamiento. 

3. Los convenios urbanísticos de gestión concer-
tada deberán contener las determinaciones y requi-
sitos exigidos por la legislación hipotecaria para per-
mitir su inscripción registral y los establecidos en el
art. 109 del DL-1/2000.

Artículo 2.3.5. Sistema de Compensación.

1. El sistema de compensación podrá establecerse
a iniciativa de los propietarios que representen al me-
nos el 50 por ciento de la superficie del sector, ám-
bito o la unidad de actuación excluidos los terrenos
de uso y dominio público existentes, en su caso. 

2. La iniciativa para establecer el sistema de com-
pensación será aprobada por el Ayuntamiento de acuer-
do a lo establecido en el art. 64 del Reglamento de
Gestión y Ejecución del Sistema de Planeamiento en
Canarias (D-183/2004) y conforme a dicho artículo
se aportará la documentación correspondiente que se-
ñala el mismo.

3. La Junta de Compensación será directamente
responsable, frente a la Administración competente,
de la urbanización completa de la unidad de actua-
ción y, en su caso, de la edificación de los solares re-
sultantes, cuando así se hubiere establecido. Las Jun-
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tas de Compensación actuarán como fiduciarias con
pleno poder dispositivo sobre las fincas pertenecientes
a los propietarios miembros de aquélla, sin más li-
mitaciones que las establecidas en los Estatutos. 

La incorporación de los propietarios a la Junta de
Compensación no presupone, salvo que los Estatu-
tos dispusieran otra cosa, la transmisión a la misma
de la propiedad de los inmuebles afectados por la
gestión común, pero los terrenos quedarán directa-
mente afectos al cumplimiento de las obligaciones
inherentes al sistema, con anotación en el Registro
de la Propiedad. 

Todas las fincas de los propietarios del ámbito o
sector no adheridos al sistema serán expropiadas en
favor de la Junta de Compensación. 

4. Para la definición de derechos aportados, valo-
ración de fincas resultantes, reglas de adjudicación,
aprobación, efectos del acuerdo aprobatorio e ins-
cripción del mencionado proyecto se estará a lo dis-
puesto para la reparcelación. No obstante lo anterior,
por acuerdo unánime de todos los afectados pueden
adoptarse criterios diferentes siempre que no sean
contrarios a la ley o al planeamiento aplicable, ni le-
sivos para el interés público o de terceros. 

5. La aprobación del proyecto de compensación
producirá, en todo caso, la transmisión al Ayunta-
miento, por ministerio de la Ley y libres de cargas y
gravámenes, de todos los terrenos de cesión obliga-
toria y gratuita.

Artículo 2.3.6. Sistema de Ejecución Empresarial. 

1. Conforme lo establecido en los art. 117 a 119 de
del DL-1/2000, en el sistema de ejecución empresa-
rial el beneficiario de la atribución de la ejecución
asumirá la entera actividad y deberá realizar ésta con-
forme al convenio urbanístico de ejecución aproba-
do y suscrito con el Ayuntamiento y la oferta efec-
tuada a los propietarios de suelo, así como los restantes
compromisos asumidos voluntariamente. 

2. El Ayuntamiento aprobará el convenio urbanís-
tico de ejecución que fija las condiciones del siste-
ma y la oferta formulada a los propietarios de suelo
y dirigirá, supervisará, intervendrá y controlará la ac-
tividad de ejecución. 

3. En el sistema de ejecución empresarial la ges-
tión de la actividad podrá ser realizada:

a) Directamente por la persona física o jurídica a
la que se haya atribuido la ejecución.

b) A través de sociedad mercantil constituida al
efecto y en cuyo capital deberán poder participar los
propietarios de suelo que lo deseen. 

4. La gestión del sistema deberá ajustarse en todo
caso a las siguientes reglas:

a) El establecimiento del sistema determinará la
iniciación del procedimiento expropiatorio respecto
de los bienes de los propietarios que no acepten la
oferta de compra ni se incorporen al sistema.

b) La persona responsable de la ejecución estará
habilitada para incorporar a la gestión por él asumi-
da, a todos o algunos de los propietarios de suelo,
previa solicitud a la Administración actuante de la li-
beración del bien o bienes sujetos a expropiación.
Los pactos así establecidos tendrán naturaleza jurí-
dico-privada, producirán los efectos de la reparcela-
ción y no alterarán las condiciones del convenio ur-
banístico por el que se rija la ejecución. 

c) Cuando algunos o todos los propietarios de te-
rrenos incluidos en la unidad de actuación, ámbito o
sector, rechacen las ofertas de compra y de incorpo-
ración al proceso urbanizador, el adjudicatario esta-
rá habilitado para optar entre:

1. Solicitar el levantamiento de acta en la que fi-
gure la situación urbanística y registral de las fincas
y que se comunicará al Registro de la Propiedad pa-
ra su anotación al margen de las mismas. Estos asien-
tos servirán al beneficiario de la ejecución del siste-
ma como título habilitante para la ocupación de los
terrenos, actuando como fiduciaria de los mismos.

2. Crear una entidad urbanística de tenencia de bie-
nes de duración limitada en la que los propietarios
de terrenos incluidos en la unidad de actuación no
incorporados aún al sistema deberán suscribir el ca-
pital social de la entidad mediante la aportación de
los terrenos y bienes de que sean titulares. Conclui-
do el proceso urbanizador, la entidad será liquidada
y disuelta, mediante la adjudicación a cada socio de
las parcelas o solares edificables resultantes que le
correspondan. Procederá igualmente la disolución de
la sociedad en los supuestos de cambio o sustitución
del sistema de ejecución.

5. El establecimiento del sistema de ejecución em-
presarial requerirá la aprobación y suscripción de
convenio urbanístico de ejecución empresarial, for-
malizado en escritura pública y tendrá por objeto el
establecimiento de los términos y las condiciones de
la gestión y la ejecución del planeamiento capaz de
legitimar esta última.

Los convenios urbanísticos de ejecución empresa-
rial deberán contener: 

a) Las bases de la actuación, incluyendo la pro-
gramación temporal de la urbanización y, en su ca-
so, la edificación. 
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b) Los estatutos y el acuerdo de creación de la so-
ciedad mercantil a que se refiere el apartado 3b de
este artículo.

c) Las garantías ofrecidas para asegurar la correc-
ta ejecución de la actuación en cuantía no inferior al
15% del coste total de las mismas.

d) El procedimiento de liquidación final de la ac-
tuación. 

e) La forma de conservación de la urbanización,
una vez ejecutada.

f) Las previsiones y los compromisos sobre la edi-
ficación.

g) En su caso, los compromisos complementarios
voluntariamente asumidos. 

Artículo 2.3.7. Sistema de Cooperación.

1. En el sistema de cooperación los propietarios
aportarán el suelo de cesión obligatoria y gratuita,
soportarán la ocupación de cualesquiera otros terre-
nos necesarios para la ejecución de las obras de ur-
banización y otorgarán a la Administración munici-
pal la disposición fiduciaria de éstos. La Administración
actuante ejecutará las obras de urbanización con car-
go a los propietarios. 

2. El sistema de cooperación supondrá la reparce-
lación de los terrenos incluidos en el sector, ámbito
o unidad de actuación, para la justa distribución de
los beneficios y las cargas entre los propietarios, in-
cluidos los costes de urbanización y gestión del sis-
tema. Se excluyen de la reparcelación los supuestos
de titular único de los terrenos y en el caso de cons-
titución por la Administración actuante de una so-
ciedad mercantil de capital mixto en el que partici-
pen al menos los propietarios que representen cuando
menos el 50 por ciento de la superficie total de la uni-
dad de actuación. En este último caso, los propieta-
rios que no participen en la sociedad serán objeto de
expropiación por el procedimiento de tasación con-
junta, siendo beneficiaria la sociedad mixta. Cuando
todos los terrenos pertenezcan a un solo titular, las
bases del sistema podrán establecerse mediante con-
venio urbanístico, aprobado previa información pú-
blica de veinte días. 

3. En el sistema de cooperación la actividad admi-
nistrativa de ejecución se gestionará por la Admi-
nistración o la entidad o sociedad que asuma la ges-
tión del sistema. La Administración actuante, salvo
en el supuesto de gestión a través de sociedad mixta
en la que participen los propietarios, podrá:

a) Exigir de los propietarios el pago anticipado de
cantidades a cuenta de los gastos de urbanización.
Estas cantidades no podrán exceder del importe de
las inversiones previstas para el próximo año.

b) Convenir con los propietarios un aplazamiento
en el pago de los gastos de urbanización.

4. No podrán concederse licencias de edificación
hasta que sea firme en vía administrativa el acuerdo
aprobatorio de la reparcelación de la unidad de ac-
tuación.

Artículo 2.3.8. Sistema de Expropiación. 

1. En el sistema de ejecución por expropiación, la
Administración actuante aplicará la expropiación a
la totalidad de los bienes y derechos de la unidad de
actuación y realizará por sí misma las obras de ur-
banización y, en su caso, de edificación. 

2. La delimitación de unidades de actuación a eje-
cutar por el sistema de expropiación deberá ir acom-
pañada de una relación de titulares de bienes y dere-
chos así como de la descripción de éstos, redactadas
con arreglo a lo dispuesto en la legislación de ex-
propiación forzosa. 

3. Cuando en la unidad de actuación a ejecutar por
expropiación existan bienes de dominio público y el
destino urbanístico de éstos sea distinto del fin al que
estén afectados, la Administración municipal debe-
rá proceder a tramitar y resolver el procedimiento
que legalmente proceda para la mutación demanial
o la desafección de los mismos según proceda. 

4. Las vías no urbanas que queden comprendidas
en el ámbito de la unidad de actuación se entenderán
de dominio público, salvo prueba en contrario. Las
vías urbanas comprendidas en la unidad de actuación
que deban desaparecer se entenderán sustituidas por
las nuevas previstas por el planeamiento en ejecu-
ción y transmitidas de pleno derecho al Ayuntamiento. 

5. El justiprecio de los bienes y derechos se deter-
minará mediante aplicación de los criterios estable-
cidos por la legislación general. 

6. En todas las expropiaciones, la Administración
actuante podrá satisfacer el justiprecio por acuerdo
con el expropiado, mediante la adjudicación de te-
rrenos de valor equivalente. 

El desacuerdo en la valoración de la finca, parce-
la o solar ofrecida en pago del justiprecio no impe-
dirá al expropiado acudir a la Comisión de Valora-
ciones de Canarias para que fije con carácter definitivo
el valor de la adjudicada en pago, sin perjuicio de la
efectiva transmisión de las mismas. La diferencia en
más que suponga el valor que establezca dicha Co-
misión se pagará siempre en dinero. 

7. El justiprecio se fijará por mutuo acuerdo o por
decisión de la Administración municipal o por acuer-
do de la Comisión de Valoraciones. El mutuo acuer-
do será posible en cualquier momento anterior a la
fijación definitiva en vía administrativa del justipre-
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cio y deberá respetar los criterios de valoración de la
legislación general.

8. A solicitud del interesado, la Administración ac-
tuante podrá, excepcionalmente y previo trámite de
información pública por veinte días, liberar de la ex-
propiación determinados bienes o derechos, mediante
la imposición de las condiciones urbanísticas que
procedan para asegurar la ejecución del planeamiento.
En ningún caso podrá acordarse la liberación si la ex-
propiación viene motivada por el incumplimiento de
deberes urbanísticos. La resolución estimatoria de la
solicitud de liberación, cuya eficacia requerirá la acep-
tación expresa de las condiciones en ella impuestas
al beneficiario, deberá precisar los bienes y derechos
afectados por la liberación, los términos y condicio-
nes de la vinculación de dichos bienes y derechos al
proceso urbanizador y edificatorio, las garantías a
prestar por el beneficiario para asegurar el cumpli-
miento de tales términos y demás condiciones im-
puestas.

9. El incumplimiento de los deberes establecidos
en la resolución liberatoria por parte de los propie-
tarios de los bienes liberados determinará la expro-
piación por incumplimiento de la función social de
la propiedad. 

10. El procedimiento a seguir será el especificado
en los artículos 129 y 130 del DL-1/2000.

Artículo 2.3.9. Sistema de Ejecución Forzosa.

1. En el sistema de ejecución forzosa el Ayunta-
miento concluye subsidiariamente la actividad de eje-
cución aún pendiente conforme a cualquiera de los
sistemas de ejecución privada, en sustitución, por
cuenta y cargo de los propietarios y de la persona o
personas directamente responsables de esta ejecu-
ción. 

2. La aplicación del sistema de ejecución forzosa
requerirá la declaración del incumplimiento de cual-
quiera de los deberes legales y las obligaciones in-
herentes del sistema de ejecución sustituido. Esta de-
claración con fijación del sistema de ejecución forzosa,
supondrá la afectación legal de todos los terrenos,
construcciones y edificaciones, así como derechos,
al cumplimiento de dicho sistema, y será inscrita en
el Registro de la Propiedad, a cuyo efecto deberá co-
municarse a éste para que se haga constar mediante
asientos de nota marginal.

3. El sistema de ejecución forzosa será gestionado
por el Ayuntamiento conforme lo establecido en el
art. 132 del DL-1/2000. 

4. El procedimiento para la declaración del in-
cumplimiento de deberes legales y obligaciones in-
herentes al sistema de ejecución previsto y su susti-
tución por el de ejecución forzosa se iniciará de oficio
por el Ayuntamiento. Su tramitación se desarrollará

reglamentariamente conforme a lo dispuesto en los
art. 100 y art. 133-134 del DL 1/2000.

La determinación del sistema de ejecución forzo-
sa habilitará al Ayuntamiento sin trámite ni requisi-
to ulterior algunos para la ocupación de los terrenos
y demás bienes que, por su calificación urbanística,
deban ser objeto de cesión obligatoria y gratuita, a
localizar los terrenos precisos para la cesión corres-
pondiente al porcentaje pertinente del aprovecha-
miento urbanístico y proceder a la ocupación de los
mismos, a formular y, en su caso, ejecutar los ins-
trumentos de ordenación complementarios que sean
precisos, así como el o los proyectos de urbanización
y, en su caso, edificación pertinentes y a ejecutar los
proyectos de reparcelación forzosa necesarios para
la justa distribución de beneficios y cargas. 

Artículo 2.3.10. Actuaciones Urbanísticas Aisla-
das (A.A.).

1. La ejecución del planeamiento mediante obras
públicas se llevará a cabo cuando no esté prevista en
el planeamiento las delimitaciones de unidades de
actuación, por no resultar precisa, conveniente o por
ser actuaciones en suelo urbano consolidado y asen-
tamientos rurales.

2. El suelo preciso para ejecutar las obras se podrá
obtener por cesión gratuita mediante convenio, por
expropiación o en último caso por ocupación direc-
ta de los mismos. 

3. La ejecución material de las obras de urbaniza-
ción se llevará a cabo por la Administración quien
podrá imponer contribuciones especiales a los titu-
lares de suelo directamente beneficiados por las obras.

Artículo 2.3.11. Ámbitos de Ejecución por Susti-
tución (A.E.S.).

1. En suelo urbano consolidado en el que no sea
conveniente la intervención pública mediante actua-
ciones urbanísticas aisladas y el destino del suelo ten-
ga un marcado interés general, se optará por la deli-
mitación de Ámbitos de Ejecución de Edificación
por Sustitución del propietario, conforme lo estable-
cido en el art. 148 del DL-1/2000.

Artículo 2.3.12. Ámbitos de Gestión Unitaria
(A.G.U.).

1. El presente Plan delimita en el suelo urbano con-
solidado ámbitos de normativa específica a los que
se les aplica el término de Ámbitos de Gestión Uni-
taria (A.G.U.), para los que, previamente a los actos
de edificación, resulta precisa la adecuación de los
terrenos para regularizar la configuración física de
las fincas de manera que resulten adaptadas al pla-
neamiento en cuanto a forma, superficie y frente mí-
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nimos, conforme a lo previsto en el apartado 2.a del
art. 84 del DL-1/2000.

2. Para facilitar la ejecución del Plan, el ámbito se
podrá desarrollar de forma parcial por los propieta-
rios del suelo que quieran materializar su derecho,
siempre que en su conjunto cumplan con las condi-
ciones de parcela mínima que establece el planea-
miento y con el art. 3.1.4. apartado 2 de las presen-
tes Normas.

3. Su tramitación se llevará a cabo conforme lo es-
tablecido en el artículo 87 del DL-1/2000 y corres-
pondientes del Decreto 183/2004 de Reglamento de
Gestión y Ejecución del sistema de planeamiento en
Canarias.

Artículo 2.3.13. Parcelaciones Urbanísticas.

1. Se considerará parcelación urbanística, toda di-
visión o subdivisión simultánea o sucesiva de terre-
nos en dos o más lotes nuevos independientes que se
lleve a cabo en los suelos clasificados como urbanos,
urbanizables o rústicos adscritos a la categoría de
asentamientos rurales por el Plan General.

2. No podrán realizarse parcelaciones urbanísticas
en los suelos urbanos ni urbanizables mientras no
cuenten con la ordenación pormenorizada.

3. La parcelación urbanística estará sujeta a lo dis-
puesto en el capítulo V del título II del DL-1/2000,
y en las demás disposiciones aplicables, en especial
las fijadas en estas Normas.

Artículo 2.3.14. Reparcelaciones.

1. Se entiende por reparcelación la agrupación de
fincas comprendidas en un sector, ámbito de gestión
unitaria según su definición en el artículo 2.3.12, o
unidad de actuación para su nueva división ajustada
al planeamiento, con adjudicación de las parcelas re-
sultantes a los propietarios de las primitivas, en pro-
porción a sus respectivos derechos.

2. La reparcelación puede tener cualquiera de los
siguientes objetos:

a) La regularización de las fincas existentes.

b) La localización del aprovechamiento urbanísti-
co en suelo apto para la edificación conforme al pla-
neamiento.

c) La adjudicación al Ayuntamiento de los terrenos
de cesión obligatoria y gratuita y, en su caso, de fin-
cas resultantes constitutivas de parcelas o solares.

d) La adjudicación de fincas resultantes, consti-
tutivas de parcelas o solares, a intervinientes en la
ejecución del planeamiento en la correspondiente uni-
dad de actuación y en función de su participación en

la misma de acuerdo con el sistema de ejecución apli-
cado.

e) La adjudicación de fincas resultantes, consti-
tutivas de parcelas o solares, a propietarios de suelo
destinado a un sistema general incluido o adscrito a
la unidad de actuación de que se trate. 

f) La sustitución en el patrimonio de los propieta-
rios, en su caso forzoso y en función de los derechos
de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes
de la ejecución, constitutivas de parcelas o solares.

3. La reparcelación limitará sus efectos a las com-
pensaciones económicas que procedan, cuando los
propietarios de terrenos de cesión obligatoria y gra-
tuita incluidos en una unidad de actuación, no pu-
dieran ser objeto de la oportuna adjudicación de te-
rrenos en la unidad por concurrir las circunstancias
previstas en el artículo 86 del DL-1/2000. 

4. No resultará necesaria la reparcelación cuando
se den las circunstancias previstas por el Reglamen-
to de Gestión y Ejecución del Sistema de Planea-
miento en Canarias (D-183/2004) y así se declare por
el Ayuntamiento en la forma y con los efectos pre-
vistos por el propio Reglamento. Se entenderá en to-
do caso que la distribución de los beneficios y car-
gas resultantes deberá cumplir con las condiciones
señaladas para el sector o unidad de actuación deli-
mitados.

5. Para todo lo referente a procedimiento y trami-
tación de las reparcelaciones se estará a lo que dis-
pone capítulo V del título II del DL-1/2000, así co-
mo lo señalado en el D-183/2004 y a cuanto se señale
en estas Normas, que sea de aplicación.

6. Los proyectos de reparcelación se regirán por lo
dispuesto en el Decreto Legislativo 1/2000, el D-
183/2004, la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régi-
men del Suelo y Valoraciones y demás legislación
urbanística estatal y autonómica aplicable, en parti-
cular, el Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento sobre Inscripción
en el Registro de la Propiedad de Actos de Natura-
leza Urbanística.

Título tercero: Divisiones del suelo y Régimen Ur-
banístico General.

Capítulo 1. Divisiones urbanísticas del suelo.

Artículo 3.1.1. División del suelo en razón de su
aptitud urbanística primaria. Suelos no aptos o de ap-
titud reducida.

1. De acuerdo con el planeamiento de ordenación
de los recursos naturales y territorial el Plan Gene-
ral (AB) clasifica el suelo de la totalidad del muni-
cipio en todas o alguna de las siguientes clases: “ur-
bano”, “urbanizable” y “rústico”.
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2. Comprenderán el suelo urbano los terrenos que,
por estar integrados o ser susceptibles de integrarse
en la trama urbana, comprende las áreas ya incorpo-
radas a la Ciudad al aprobar el Plan. Además inte-
gran el suelo urbano los terrenos que en ejecución
del planeamiento urbanístico han sido efectivamen-
te urbanizados de conformidad con sus determina-
ciones. El suelo urbano se divide en consolidado y
no consolidado por la urbanización y su delimitación
se señala en los Planos de Clasificación y Categori-
zación del Suelo y se regula en el título VII de estas
Normas.

3. El suelo urbanizable es aquel que el Plan desti-
na a soporte del crecimiento urbano previsto, di-
vidiéndolo en sectorizado y no sectorizado. Se deli-
mita en los Planos de Clasificación y Categorización
del Suelo y su régimen jurídico en el título VI de es-
tas Normas.

4. El suelo rústico es aquel al que el Plan recono-
ce valor agropecuario, natural, paisajístico, valor agrí-
cola, forestal, ganadero o cinegético, tienen la con-
dición de bienes de dominio público natural o están
sujetos a algún régimen de protección en virtud de
la legislación específica, excluyéndolo del proceso
urbanizador. Su delimitación general y categorías
aparecen fijadas en los Planos de Clasificación y Ca-
tegorización del Suelo. Su régimen jurídico se reco-
ge en el título V de estas Normas.

5. Las condiciones naturales de topografía deter-
minan límites iniciales a la utilización urbanística del
suelo.

Los terrenos con pendiente media igual o inferior
al 20% se consideran con aptitud urbanística normal.

Los terrenos con pendientes medias comprendidas
entre el 20% y el 50% se consideran con aptitud ur-
banística reducida.

Los barrancos, acantilados, cerros y otros accidentes
topográficos cuya pendiente media exceda del 50%
son intrínsecamente no aptos para la urbanización y
determinarán, en su caso, el límite exterior de los sue-
los urbanos o urbanizables. Los coeficientes de apro-
vechamiento medio de cada área o sector estarán
siempre referidos a su superficie neta de suelo apto
para la urbanización, por lo que será preciso excluir
los suelos de pendiente superior al 50% para calcu-
lar el aprovechamiento total admitido, sea cual sea
el destino concreto de dichos suelos abruptos en la
ordenación o las transformaciones que de los mis-
mos se propongan.

6. Sin perjuicio de lo dispuesto en el número ante-
rior y de cara a las posteriores operaciones de equi-
distribución o valoración necesarias para la ejecu-
ción del planeamiento, las superficies de terrenos con
aptitud urbanística reducida o no aptos que inevita-
blemente hayan de quedar incluidos en los períme-

tros de suelo urbano o urbanizable se contabilizarán
reducidas mediante la siguiente tabla de coeficientes
de ponderación:

Pendiente media Coeficiente reductor

hasta el 20% 1
del 20% al 25% 0,9
del 25% al 30% 0,8
del 30% al 35% 0,7
del 35% al 40% 0,6
del 40% al 45% 0,5
del 45% al 50% 0,4
del 50% o más 0,3

Artículo 3.1.2. División del suelo en razón de su
aptitud urbanística secundaria.

1. La calificación zonal del suelo implica su sub-
división en áreas de distinto uso. El Plan General de-
termina los usos urbanísticos y regula su régimen con
generalidad para las distintas clases de suelo.

2. Los usos urbanísticos generales son los siguien-
tes:

A. De carácter dotacional:

Equipamiento, Servicios Urbanos y de Infraestructura.
Comunicaciones.
Espacios Libres.

B. De carácter particular:

Residencial.
Industrial.
Terciario.
Turístico.

Los usos dotacionales pueden ser de titularidad pú-
blica o privada, y pueden formar parte de los siste-
mas generales o constituir dotaciones locales.

3. Los usos globales se desglosan en usos porme-
norizados con arreglo a las Normativa del Plan Ge-
neral. La asignación de usos a cada parcela se efec-
túa a través de la regulación zonal, con arreglo a la
cual puede distinguirse en cada zona o área diferen-
ciada un uso dominante o característico y otros usos
compatibles o admitidos con supeditación a aquél.
Igualmente podrán señalarse usos prohibidos, sin per-
juicio de la eficacia de las disposiciones vigentes en
materia de seguridad, salubridad o bienestar públi-
co.

Artículo 3.1.3. División del suelo en razón de su
ordenación detallada.

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenación
contenida en el Plan General (Adaptación Básica DL-
1/2000) en las distintas clases y categorías del sue-
lo, se distinguen las siguientes áreas y sectores:
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A. En el suelo urbano: el suelo se encuentra trans-
formado por la urbanización o consolidado en dos
terceras partes por la edificación o en ejecución del
planeamiento que efectivamente los urbanice. Den-
tro de este se distinguen las siguientes categorías:

• Suelo urbano consolidado (SUC) ordenado de
modo directo y finalista cuyo desarrollo, por tanto,
viene posibilitado por la aplicación directa de las de-
terminaciones propias del Plan General para la zona
de que se trate. Este suelo cuenta con acceso rodado,
abastecimiento y evacuación e aguas, suministro de
energía eléctrica, pavimentación de calzada, encin-
tado de aceras y alumbrado público.

• Suelo urbano no consolidado (SUNC), el resto de
suelo urbano que no cuente con pavimentación de
calzada, encintado de aceras y alumbrado público.

B.- En el suelo urbanizable: aquellos suelos en los
que sea susceptible su transformación mediante su
urbanización en los términos que el planeamiento es-
pecifique.

• Suelo urbanizable sectorizado: suelo urbanizable
en el que se ha producido la delimitación de secto-
res sujetos a desarrollo mediante planes parciales
(Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado SUS-
NO) o bien se encuentran en curso de desarrollo o el
Plan ordena pormenorizadamente (Suelo Urbaniza-
ble Sectorizado Ordenado SUSO).

• Suelo urbanizable no sectorizado: suelo urbani-
zable en el que no se han delimitado sectores (SUNS)

C.- En suelo Rústico: se delimitan áreas de suelo
rústico de asentamientos rurales (SRAR).

D.- En el suelo de Sistemas Generales (urbano, ur-
banizable o rústico).

El Plan General remite la realización de determi-
nados elementos de sistema general (SG) a una or-
denación detallada por medio de Planes Especiales
(PE). Las determinaciones de los referidos Planes se
desarrollan a través de los proyectos de ejecución de
sistemas, que son proyectos de obra, normalmente
de edificación.

2. La delimitación o señalamiento de las distintas
áreas de Planeamiento de desarrollo figura en los Pla-
nos y fichas de Ordenación Pormenorizada del Sue-
lo. La regulación de las condiciones para la ordena-
ción de dichas áreas se contiene en los títulos V, VI
y VII de estas Normas, según la clase de suelo de que
se trate, complementada con las instrucciones parti-
culares que figuran en las fichas de ordenación para
cada área o sector.

Artículo 3.1.4. División del suelo en Sectores y
Unidades de Actuación.

1. La delimitación de sectores y unidades de ac-
tuación para la ejecución del planeamiento se con-
tiene en el presente Plan en la documentación gráfi-
ca (Ficheros de Ordenación Pormenorizada).

En el suelo urbano no consolidado y urbanizable
el Plan General determina en la ordenación detalla-
da el ámbito de Sectores y Unidades de Actuación,
sin perjuicio de que en su desarrollo puedan modifi-
carse sus límites conforme lo establecido en el art.
95 del DL-1/2000.

2. Según establece el artículo 32.2.B).2. del DL-
1/2000, el Plan General al dividir el suelo urbano y
urbanizable en ámbitos y sectores, fija para cada uno
de los sectores de suelo urbanizable sectorizado el
aprovechamiento urbanístico medio que le corres-
ponde, que no podrá diferir entre sectores en más del
quince por ciento (15%).

De igual forma no podrán delimitarse dentro de un
mismo sector o ámbito, unidades de actuación o ám-
bitos de otro tipo de gestión, cuyas diferencias de
aprovechamiento entre sí sean superiores al quince
por ciento (15%).

Capítulo 2. Incidencia del Planeamiento sobre las
Situaciones Preexistentes.

Artículo 3.2.1. Situaciones de fuera de ordenación.

1. A los efectos del artículo 44 del DL-1/2000 se
consideran disconformes con el planeamiento las
construcciones e instalaciones que se encuentren en
las situaciones siguientes:

a) Las que ocupen suelo calificado como viario o
espacios libres públicos, tanto del sistema general
como local, salvo que el propio Plan General o sus
instrumentos de desarrollo determinen expresamen-
te la compatibilidad de lo existente, en todo o en par-
te, con la nueva ordenación.

b) Las que se encuentren situadas en el suelo ur-
banizable o en áreas de suelo urbano sujetas a refor-
ma interior, salvo que del Plan General se deduzca
su conformidad con la ordenación prevista, o que re-
sulten incorporadas a la misma por los Planes Par-
ciales o Especiales correspondientes.

c) Las que estén destinadas a usos que resulten in-
compatibles, según las presentes Normas, con los de
las dotaciones generales y locales asignados al lugar
de su emplazamiento por el Plan General o sus ins-
trumentos de desarrollo.

d) Las que alberguen o constituyan usos cuyos efec-
tos de repercusión ambiental vulneren los máximos
tolerados por las presentes Normas, por las Orde-
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nanzas Municipales de Edificación y Urbanización
específicas o por las disposiciones legales vigentes
en materia de seguridad, salubridad o protección del
medio ambiente. En estos casos será de aplicación lo
previsto en las Ordenanzas.

2. A los edificios e instalaciones que no encon-
trándose en ninguna de las situaciones señaladas en
el punto anterior tengan alguna otra disconformidad
con el Plan pero se encuentren amparados por licen-
cias concedidas con arreglo al planeamiento anterior
será de aplicación lo previsto en el art. 44.4.b.1ª del
DL-1/2000, salvo que expresamente se señale lo con-
trario en la normativa particular aplicable.

3. La calificación como Fuera de Ordenación no es
de aplicación a los inmuebles incluidos en el Catá-
logo del Plan General o en los de los planes de de-
sarrollo del mismo que establezcan medidas espe-
ciales de protección.

4. No se considerarán fuera de ordenación aque-
llas construcciones e instalaciones no conformes con
el presente Plan, amparadas en licencia municipal no
nula concedida en el período comprendido entre la
fecha término de la suspensión de licencias (20.05.89)
y la fecha de entrada en vigor del PGOU-92.

A tales efectos, las determinaciones y previsiones
del Plan hipotecadas por dichos actos quedan anula-
das en virtud del Reparo Quinto de la Orden de Apro-
bación Definitiva de la Revisión del Plan General de
Ordenación Urbana de 7 de enero de 1992.

Capítulo 3. Condiciones generales del aprovecha-
miento urbanístico del suelo.

Artículo 3.3.1. Determinación del aprovechamiento
urbanístico.

1. Con arreglo a lo dispuesto en el art. 57 del DL-
1/2000 cada parcela sólo es susceptible del aprove-
chamiento que determina el Plan General o, en vir-
tud del mismo, las figuras de planeamiento que su
desarrollo demande.

2. Las determinaciones del planeamiento que de-
finen el contenido de la propiedad del suelo no con-
fieren a sus titulares derecho alguno a indemnización
salvo en los supuestos que la Ley define, sino úni-
camente el de exigir, con arreglo a la Ley de Orde-
nación del Territorio y Espacios Naturales de Cana-
rias y el Plan General, que las cargas y beneficios
resultantes se distribuyan equitativamente.

3. Son requisitos necesarios para la determinación
y distribución del aprovechamiento urbanístico, la
aprobación definitiva de los planes urbanísticos de
que deban completar la ordenación urbanística pre-
vista por el Plan General, la delimitación de los sec-
tores o unidades de actuación conforme a lo dispuesto
en estas Normas y el reparto equitativo entre los pro-

pietarios de las cargas y beneficios derivados del pla-
neamiento. Todo acto que suponga realización pri-
vada de aprovechamientos urbanísticos sin mediar
estos requisitos, se entenderá nulo de pleno derecho.

Artículo 3.3.2. Condiciones para la efectividad y
legitimidad del aprovechamiento.

Las facultades conferidas por el planeamiento a la
propiedad del suelo se encuentran condicionadas en
su efectividad y ejercicio legítimo al cumplimiento
de los deberes y limitaciones establecidos por la le-
gislación urbanística y, en su virtud, por el propio
planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de los actos
de utilización urbanística del suelo:

1. La aprobación definitiva de los proyectos de re-
parcelación o de compensación que la ejecución del
planeamiento requiera.

2. El cumplimiento efectivo de las cesiones gra-
tuitas de terrenos y de aprovechamiento en favor del
Municipio que graven al sector o unidad de actua-
ción de que se trate, conforme DL-1/2000 y al art. 46
y ss del RGU y en los términos que establezca el Plan
General o el posterior planeamiento para su desa-
rrollo.

3. La ejecución de las obras de urbanización co-
rrespondientes, conforme al Plan, al sector o unidad
de actuación, o a la parcela en su caso.

4. La sujeción del uso de los predios con las espe-
cificaciones cualitativas y cuantitativas de su califi-
cación urbanística y con exclusión de todo uso prohi-
bido, incompatible o no autorizado.

5. La conservación de las construcciones, terrenos
y plantaciones en las debidas condiciones de seguri-
dad, salubridad y ornato públicos, así como el man-
tenimiento de su aptitud para el uso asignado.

Artículo 3.3.3. Aprovechamiento susceptible de
apropiación.

El régimen de aprovechamiento propio de cada pre-
dio viene determinado por las presentes Normas en
razón de la clase de suelo a que pertenezca y, dentro
de cada una de ellas, por la regulación correspon-
diente al área o sector en que se localiza o al ámbito
de gestión en que se encuentre, todo ello con arreglo
a lo establecido en el capítulo III del título II del DL-
1/2000. 

Artículo 3.3.4. Aprovechamiento derivado de bie-
nes de dominio público.

Sin perjuicio de lo establecido en el artículo 35 Re-
glamento de Gestión y Ejecución del Sistema de Pla-
neamiento en Canarias (D-183/2004), cuando las su-

3172 Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 30, miércoles 1 de marzo de 2006



perficies de los bienes de dominio y uso público de-
safectadas por el Plan generasen edificabilidad y és-
ta fuere atribuida con carácter conjunto al área de or-
denación o de actuación en que se encontrasen situadas,
su adjudicación a través de la ejecución del Plan no
corresponderá en ningún caso a los restantes propie-
tarios de la unidad, sino que será apropiada por la
Administración, que sufragará la parte proporcional
de cargas correspondientes.

Artículo 3.3.5. Destino provisional de los terrenos.

1. Conforme establece el art. 61 del DL-1/2000, en
el suelo rústico de protección del entorno de los nú-
cleos de población, suelo dotacional en asentamien-
tos rurales, en el suelo rústico de protección territo-
rial, en suelo urbano no consolidado y en el urbanizable
sectorizado sin planeamiento aprobado, podrá auto-
rizarse la implantación de usos y obras de carácter
provisional y realizadas con materiales fácilmente
desmontables. Los usos de carácter público permiti-
dos son los que se indican a continuación, sin per-
juicio de los que estén expresamente prohibidos por
la legislación sectorial, y conforme se señala en el
referido artículo:

a) De descanso y estancia de personas.

b) De recreo para la infancia.

c) De esparcimiento con instalaciones provisiona-
les de carácter desmontable.

2. Queda expresamente prohibido cualquier uso re-
sidencial. Excepcionalmente, el Ayuntamiento podrá
igualmente autorizar al propietario a destinar el sue-
lo a aparcamiento de vehículos, previa su prepara-
ción para tal uso, y cuando se considere inadecuado
o innecesario, para la implantación de los usos cita-
dos en el apartado anterior.

3. El propietario podrá concertar con otras perso-
nas el destino del terreno, con carácter provisional,
para los fines expresados en el apartado 1 de éste ar-
tículo. Al efecto de los usos de recreo y expansión
allí señalados, se podrán situar quioscos de bebidas,
aparatos de feria y cualesquiera otras instalaciones
provisionales de tipo similar.

4. La dedicación del terreno a estos usos provisio-
nales no impide la aplicación al mismo del régimen
legal de edificación forzosa cuando resultase aplicable.

5. Tales usos e instalaciones habrán de demolerse
cuando lo acordare el Ayuntamiento sin derecho a in-
demnización, y la autorización provisional aceptada
por el propietario deberá inscribirse en el Registro
de la Propiedad.

6. La eficacia de las licencias quedará sujeta a la
prestación de garantía por el importe mínimo de los
costes de demolición.

7. En suelo urbano consolidado se autoriza el uso
provisional de solares siempre que esté dentro de los
permitidos por la Normativa para los mismos, ex-
cluyendo en cualquier caso los usos residenciales.

8. El otorgamiento de licencias municipales con-
llevará el deber de demolición o desmantelamiento
de las obras y restauración de los terrenos y de su en-
torno, sin indemnización, a requerimiento de órgano
urbanístico actuante.

Título cuarto: Régimen de los Sistemas Generales.

Capítulo 1. Definición, regulación general y régi-
men urbanístico.

Artículo 4.1.1. Definición, delimitación e identifi-
cación.

1. Los sistemas generales constituyen los elemen-
tos fundamentales de la estructura general y orgáni-
ca de la ordenación del territorio que establece el Plan
General (Adaptación Básica DL-1/2000), conforme
al modelo de desarrollo que adopta para el munici-
pio. Comprenden los usos y servicios públicos, a car-
go de la Administración competente, básicos para la
vida colectiva, junto con el suelo y las infraestruc-
turas y construcciones y sus correspondientes insta-
laciones, que requiera su establecimiento. Pueden ser
insulares, comarcales o supramunicipales y munici-
pales. Los bienes inmuebles correspondientes son
siempre de dominio público. 

2. Los sistemas generales definidos por el Plan Ge-
neral se delimitan, sin perjuicio de la clasificación
del suelo, en los Planos de Régimen y Gestión del
Suelo y de Estructura General, bajo una trama uni-
forme y/o la asignación de las siglas SG seguidas del
código que distinguen los usos correspondientes en
cada caso.

3. En la estructura general del territorio el Plan Ge-
neral especifica los sistemas generales a que se re-
fiere el artículo 25 del Reglamento de Planeamiento
(RD 2159/1978), identificando cada uno de sus ele-
mentos y calificación en los planos de Calificación
y Regulación del Suelo mediante una trama especí-
fica y un código que distinguen los usos a que se vin-
cula cada elemento según estas Normas.

4. Los códigos de cada elemento de los sistemas
generales, que también definen el uso de los siste-
mas locales, son los siguientes:

A. Sistema General de Comunicación y otras In-
fraestructuras.

• RV Red Viaria.
• TT Terminal de Transportes.
• TM Puerto.
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B. Sistema General de Espacios Libres:

• PS Parque Suburbano.
• PU Parque Urbano.
• PD Parque Deportivo.
• PC Parque Cultural.
• PR Parque Recreativo.

C. Sistema General de Equipamiento:

• EC Comunitario (Uso Comunitario indiferenciado).
• ED Docente.
• ES Sanitario y Asistencial.
• SP Administración y Servicios Públicos.
• SE Servicios Especiales.

Artículo 4.1.2. Regulación de los Sistemas Gene-
rales.

1. La regulación particular de cada uno de los usos
a que se vinculan los elementos de los sistemas ge-
nerales, incluyendo las condiciones generales que ha-
brán de respetarse en su ejecución, se contienen en
el título VIII de esta Normativa dedicado a las con-
diciones particulares de los usos. Estas condiciones
se respetarán en todo caso por los Planes Parciales o
Especiales que para la ejecución de dichos elemen-
tos puedan formularse.

2. En los Planos de Clasificación y Categorización
del Suelo y en las Fichas de Ordenación Pormenori-
zada, bajo la denominación SG seguido de las siglas
PE, se determinan aquellos elementos de los siste-
mas generales cuya ordenación, regulación y ejecu-
ción el Plan General prevé que se someta a su desa-
rrollo posterior a través de la formulación de un Plan
Especial. Los objetivos y determinaciones que el Plan
General señala para el desarrollo posterior de estos
elementos se contienen en las fichas que se incorpo-
ran a las presentes Normas con tal fin. Esta determi-
nación no supone limitación alguna en la facultad
municipal de sujetar a Plan Especial la ejecución de
cualquier otro elemento de los sistemas generales.

3. Entre tanto sean formulados los Planes Espe-
ciales a que se refiere el número precedente y salvo
indicación en contrario de la ficha correspondiente,
toda intervención tendente a la ejecución de los re-
feridos elementos, bien sea a través de obras de nue-
va planta u obras de urbanización, responderá a un
proyecto unitario coherente con las determinaciones
contenidas en la referida ficha.

4. Los elementos de sistemas generales adscritos o
incluidos a los sectores de suelo urbanizable secto-
rizado o no sectorizado delimitados por el Plan Ge-
neral requerirán previamente a su ejecución, la apro-
bación de los correspondientes instrumentos de
ordenación urbanística o en su caso de las modifica-
ciones de planeamiento que sectoricen el suelo ur-
banizable.

5. Los elementos de sistemas generales incluidos
a las áreas del suelo urbano que el Plan General re-
mite a planeamiento especial de reforma interior re-
querirán, previamente a su ejecución, la aprobación
del correspondiente Plan Especial, sin perjuicio de
la misma facultad municipal recogida en el apartado
precedente.

Artículo 4.1.3. Titularidad y Régimen Urbanístico.

1. Los terrenos afectados por sistemas generales
deberán adscribirse al dominio público, estarán afec-
tos al uso o servicio que determina el presente Plan
General y deberán transmitirse al Municipio con las
salvedades y condiciones que más adelante se deter-
minan.

2. Los terrenos de sistemas generales fijados por el
Plan General que tengan en la actualidad un uso coin-
cidente con el propuesto, se mantendrán en el domi-
nio de la Administración Pública o Entidad de Dere-
cho Público titular de los mismos, sin que deban
transmitirse al Municipio.

3. Los terrenos de titularidad pública y uso no coin-
cidente con el previsto por el Plan para el sistema ge-
neral afectado, deberán transmitirse al Municipio o
Entidad actuante con arreglo a la normativa aplica-
ble, y sin perjuicio de las necesidades de la Defensa,
en el caso de las propiedades afectas a este Ministe-
rio.

4. Los terrenos afectados por sistemas generales
que en la actualidad son de titularidad privada debe-
rán transmitirse en todo caso al Municipio quien los
incorporará a su patrimonio mediante los sistemas de
obtención que se regulan en el presente Plan Gene-
ral, de conformidad con lo dispuesto en el capítulo
V del título III del DL-1/2000.

Artículo 4.1.4. Procedimiento de obtención de los
Sistemas Generales.

1. El presente Plan General programa la obtención
de los terrenos destinados a sistemas generales que
en la actualidad son de titularidad privada, distin-
guiendo aquellos para los que prevé la expropiación
forzosa (bien sea mediante la ejecución de sectores
completos bien por actuación específica) de los que
han de ser obtenidos como carga urbanística impu-
table a los propietarios de cada clase de suelo.

2. Las referidas previsiones no limitan la compe-
tencia municipal de acometer la ejecución de cual-
quier elemento de los sistemas generales conforme
a lo dispuesto en el art.143.2 del Reglamento de Pla-
neamiento (RD 2159/1978) en relación con el art.
44.d del DL-1/2000, obteniendo en su caso las com-
pensaciones que procedan con arreglo al art. 4.2.3.
de estas Normas.
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3. La transmisión al Municipio de los terrenos vin-
culados a sistemas generales que en la actualidad se-
an de titularidad privada, se llevará a cabo:

a) Mediante el instituto de la expropiación forzo-
sa, cuando sea éste el procedimiento seguido para su
obtención, conforme lo establecido en el art. 159 del
DL-1/2000.

b) Mediante la fórmula de Ocupación Directa re-
gulado en el art. 139 del DL-1/2000.

c) Cuando estén incluidos en sectores o ámbitos,
mediante los procedimientos previstos en la legisla-
ción urbanística aplicable.

Artículo 4.1.5. Criterios de Valoración.

1. A efectos de las actuaciones expropiatorias que
tengan por finalidad la obtención de suelo destinado
a sistemas generales, la valoración se efectuará de
acuerdo a lo establecido en el título III de la Ley
6/1998, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones en
función de la clase de suelo a que esté adscrito y de
los derechos urbanísticos adquiridos.

2. Los terrenos de barrancos y acantilados que por
su topografía no sean aptos para el normal desarro-
llo de usos urbanísticos ordinarios y que sin embar-
go se incorporen por el Plan a un sistema general cu-
ya efectividad requiera su adquisición, se valorarán
con arreglo a la legislación vigente.

Capítulo 2. Sistemas generales adscritos a efectos
de su obtención al suelo urbanizable o al suelo ur-
bano no consolidado.

Artículo 4.2.1. Adscripción de sistemas generales
al suelo urbanizable.

1. Los sectores de suelo urbanizable tendrán ads-
critos para su obtención un quantum de suelo desti-
nado a sistemas generales que se especifica para ca-
da sector en los cuadros anexos a la Memoria.

En tal sentido, dichas superficies de sistemas ge-
nerales se han tenido ya en cuenta en el cálculo y fi-
jación del Aprovechamiento Medio global del suelo
urbanizable.

Entre las superficies referidas en el apartado ante-
rior se incluirán necesariamente los suelos destina-
dos a sistemas generales que resulten interiores a los
sectores.

2. Los Planes Parciales que se formulen en desa-
rrollo de los referidos sectores de suelo urbanizable,
especificarán la cuantía que, tras las oportunas ope-
raciones de reparcelación o compensación, deberán
adjudicarse a los propietarios de suelos destinados a
sistemas generales adscritos al suelo urbanizable,
siempre que no se aplique a los mismos el instituto

expropiatorio, o a la Administración actuante en otro
caso.

Artículo 4.2.2. Derechos y obligaciones de los pro-
pietarios.

1. Los propietarios de terrenos destinados a siste-
mas generales que, conforme al Plan General estén
adscritos o incluidos a suelo urbanizable y urbano no
consolidado, serán compensados cuando no se apli-
ca la expropiación, mediante la adjudicación de otros
terrenos en sectores y ámbitos que tengan aprove-
chamiento respecto al medio de esa clase de suelo.

2. Cuando proceda la compensación a tales pro-
pietarios, la superficie de adjudicación será la co-
rrespondiente al aprovechamiento que resulte de apli-
car a los terrenos afectados el noventa por ciento
(90%) del aprovechamiento urbanístico medio del
sector previsto para la obtención de tales terrenos de
sistemas generales, según establece el capítulo III del
título II del DL-1/2000 y según la regulación conte-
nida en el capítulo 2 y 3 del título VI y capítulo 2 del
título VII de estas Normas y el anexo a las mismas.

3. Los propietarios a que se refieren los números
anteriores formarán parte de la comunidad reparce-
latoria o de compensación en el sector o ámbito en
que hayan de hacer efectivo su derecho a partir del
momento de la adscripción o inclusión de sus terre-
nos al mismo, quedando sujetos en todo caso a la
obligación de abonar la parte proporcional de los cos-
tes de urbanización que corresponda a las parcelas
que les sean adjudicadas.

Artículo 4.2.3. Obtención por Expropiación For-
zosa.

1. Si el Ayuntamiento optase por seguir el proce-
dimiento de la expropiación forzosa, el propietario u
otros titulares de derechos reales tendrán derecho a
la indemnización que corresponda de la valoración
de sus terrenos con arreglo a su valor urbanístico, que
se determinará en función de lo establecido en el tí-
tulo III de la Ley 6/1998 sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones.

3. A estos efectos el acta de ocupación de terrenos
afectados por sistemas generales, además de las pre-
venciones que debe contener en virtud de lo dispuesto
en el artículo 55 del Reglamento de Expropiación
Forzosa, deberá dejar constancia de las unidades de
aprovechamiento urbanístico de suelo urbanizable,
que correspondan al Ayuntamiento y al sector o ám-
bito, caso de que esté delimitado, en que haya de ha-
cerse efectiva la compensación del aprovechamien-
to urbanístico de los terrenos expropiados.

Artículo 4.2.4. Obtención por Ocupación Directa.

1. Si el Ayuntamiento optase por seguir el proce-
dimiento de la ocupación directa, el propietario u
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otros titulares de derechos reales tendrán derecho a
la permuta forzosa con terrenos de patrimonio pú-
blico de suelo de dimensiones y aprovechamiento ur-
banístico similar al que corresponda al propietario
afectado. 

2. La ocupación directa requerirá la determinación
del aprovechamiento urbanístico que corresponda al
propietario afectado y la de los terrenos pertenecientes
al patrimonio público de suelo para permutar por los
ocupados, así como en su caso, de la indemnización
que se ha de satisfacer en metálico por la parte de
aprovechamiento no materializable en ellos.

3. La ocupación directa se producirá por el proce-
dimiento establecido en el art. 139.2 del DL-1/2000.

Artículo 4.2.5. Ocupación de terrenos de Sistemas
Generales.

1. El Ayuntamiento podrá ocupar los terrenos des-
tinados a sistemas generales por el Plan General, sin
necesidad de acudir a la expropiación forzosa u ocu-
pación directa, una vez que se haya iniciado el pro-
cedimiento de reparcelación o compensación en un
sector o ámbito en que hayan de hacer efectivos sus
derechos los propietarios afectados por los sistemas
generales.

2. El procedimiento de ocupación de tales terrenos
será el descrito en la legislación vigente.

3. Los arrendamientos existentes sobre las fincas
ocupadas seguirán el régimen establecido en la Ley
de Expropiación Forzosa.

Artículo 4.2.6. Adjudicación de terrenos.

1. Los propietarios de terrenos destinados a siste-
mas generales en los que se haya producido la ads-
cripción o inclusión a que se refiere el artículo 4.2.2.
de estas Normas quedarán integrados de oficio en el
procedimiento compensatorio o reparcelatorio co-
rrespondiente al sector o ámbito en que hayan de ejer-
citar sus derechos, cualquiera que sea el estado en
que aquél se encuentre.

2. En tanto no se produzca la adscripción o inclu-
sión específica de los terrenos de sistemas generales
al correspondiente sector o ámbito, el Ayuntamiento
actuará como titular fiduciario de los mismos, tanto
en los procedimientos compensatorio o reparcelato-
rio correspondientes, dada su condición, contribu-
yendo en lo necesario, a costa de la adjudicación que
a tales propietarios corresponda, a los costes de ur-
banización del sector o ámbito.

Esta contribución a los costes de urbanización po-
drá ser igualmente asumida, con idéntica compensa-
ción, por la Junta de Compensación o único propie-
tario del correspondiente sector o ámbito, tanto en el
caso de que se haya producido la adscripción o in-

clusión de propietarios de suelo destinado a sistemas
generales como en el supuesto de que esté pendiente.

3. La titularidad dominical del Ayuntamiento so-
bre los terrenos de sistemas generales adscritos a sue-
lo urbanizable en los que no se haya ejercido la ex-
propiación, se producirá por subrogación real, en el
momento en que se inscriban registralmente la re-
parcelación o el proyecto de compensación definiti-
vamente aprobado, conforme a lo dispuesto en la le-
gislación urbanística vigente.

4. En el supuesto de que en el momento de la re-
ferida inscripción aún no hubieran sido adscritos o
incluidos al sector o ámbito todos o algunos de los
propietarios de sistemas generales para quienes el
Plan prevé la repetida adscripción o inclusión, el
Ayuntamiento mantendrá la titularidad fiduciaria de
las parcelas resultantes de la reparcelación o com-
pensación en que se localice aquél aprovechamien-
to, hasta su final adjudicación, detrayendo en su ca-
so los costes de urbanización. Adjudicación que
inexcusablemente habrá de producirse en el plazo
máximo de dos (2) años a contar de aquella inscrip-
ción, o si fuese anterior, en los seis (6) meses si-
guientes al momento en que las correspondientes par-
celas adquieran la condición de solar conforme al
apartado 1.3.2. del Anexo relativo a los conceptos
fundamentales utilizados por el DL-1/2000 y a lo dis-
puesto en estas Normas.

Capítulo 3. Ejecución de los sistemas generales.

Artículo 4.3.1. Programación.

La ejecución de las obras e instalaciones en los sis-
temas generales deberán llevarse a cabo de acuerdo
con la programación y plazos previstos en el Plan
General y exigirá la efectiva coordinación de las ac-
tuaciones e inversiones públicas o privadas, según
los casos, en consonancia con las previsiones que en
este sentido establece el Plan.

Artículo 4.3.2. Ejecución Material.

Las ejecuciones de las obras e instalaciones de los
sistemas generales será acometida en todo caso de
acuerdo con las previsiones del Plan y con base en
las siguientes determinaciones:

a) Por la Administración Pública, de acuerdo con
sus competencias, para aquellos sistemas generales
establecidos en el suelo urbano y por los particula-
res en la parte que les corresponda en virtud de los
compromisos de gestión fijados en el planeamiento
anterior cuyas determinaciones mantenga.

b) Por los particulares en los casos de ser adjudi-
catarios de concesiones administrativas en la presta-
ción de servicios públicos tanto en los sistemas ge-
nerales en suelo urbano como en los establecidos a
cargo del suelo urbanizable.

3176 Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 30, miércoles 1 de marzo de 2006



c) Por la Administración Pública y los particulares
de acuerdo con las determinaciones que al respecto
contenga el Plan General y, en su caso, conforme de-
terminen los Planes Parciales en suelo urbanizable o
Especiales de Reforma Interior en suelo urbano, de
acuerdo con lo dispuesto por los 63.3 y 85.1 del
Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978).

d) Por la Administración Pública y los particula-
res, de acuerdo con las determinaciones que en or-
den a las inversiones públicas y privadas establezcan
los correspondientes planeamientos de desarrollo.

Artículo 4.3.3. Determinaciones particulares.

Los ficheros de Sistemas Generales contienen las
determinaciones particulares de gestión y desarrollo
ulterior de cada uno de ellos.

Título quinto: Régimen del Suelo Rústico.

Capítulo 1. Definición y clasificación.

Artículo 5.1.1. Definición y delimitación.

Constituyen el suelo rústico aquellas áreas del te-
rritorio municipal que por sus condiciones naturales,
sus características ambientales o paisajísticas, su va-
lor productivo agropecuario, su especial localización
dentro del municipio, o por razones semejantes, de-
ben ser mantenidas al margen de los procesos de ur-
banización.

El suelo rústico se divide en categorías que co-
rresponden a regulaciones diferenciales. La delimi-
tación de las distintas categorías es la reflejada en el
Plano de Clasificación y Categorización del Suelo y
responden a los códigos que se detallan en el artícu-
lo 5.4.1.

Artículo 5.1.2. Régimen urbanístico.

1. El régimen del suelo rústico se regula conforme
lo establecido en el título II, capítulo II, sección II
del DL 1/2000.

2. Con carácter general, el suelo rústico carece de
aprovechamiento urbanístico. Excepcionalmente la
ordenación puede permitir otorgar al suelo rústico
aprovechamiento en edificación de naturaleza resi-
dencial, industrial, turística o de equipamiento, en
cuyo caso el propietario tendrá derecho a materiali-
zarlo, según determina el art. 62.3 del DL-1/2000.
Las limitaciones a la edificación, al uso y a las trans-
formaciones que sobre él impusieran esta Normati-
va o las que se dedujeran por aplicación posterior de
la misma, no darán derecho a ninguna indemniza-
ción siempre que tales limitaciones no afectaren al
valor inicial que posee por el rendimiento rústico que
le es propio por su explotación efectiva, o no cons-
tituyeren una enajenación o expropiación forzosa del
dominio.

3. El suelo rústico deberá utilizarse de la forma en
que mejor corresponda a su naturaleza, con subordi-
nación de las necesidades de la comunidad.

4. Cuando se produjeran descubrimientos arqueo-
lógicos, paleontológicos, mineralógicos, históricos u
otros geológicos, culturales o etnográficos, en áreas
cuyas determinaciones no resultaren adecuadas con
el descubrimiento y previa decisión del Organismo
o Entidad competente, los terrenos afectados queda-
rán automáticamente sujetos a la suspensión caute-
lar de las autorizaciones, licencias y permisos para
intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesa-
ria modificación del planeamiento para alterar la re-
gulación urbanística de modo que se ajuste a la nue-
va situación o en su caso se sometan al régimen
establecido en las Ordenanzas Municipales de Edi-
ficación y Urbanización. Dichos descubrimientos de-
berán ser puestos inmediatamente en conocimiento
de las Entidades u Organismos competentes y, en to-
do caso, del Ayuntamiento para su aprobación, pro-
tección o explotación.

5. Si un suceso natural o provocado, causare de-
generación de las condiciones que sustentan la per-
tenencia de un terreno a una categoría determinada,
dicha circunstancia no será motivo suficiente para
modificar dicha cualificación, sino que por el con-
trario deberán ponerse en práctica las medidas apro-
piadas para la regeneración de las condiciones ori-
ginarias.

6. La transformación del suelo por reforestaciones,
puesta en regadío u otras mejoras, de modo que pue-
da corresponderle un nivel de protección superior al
que tuviere asignado en su caso, determinará la apli-
cación de las previsiones de la legislación vigente. 

Capítulo 2. Condiciones generales.

Artículo 5.2.1. Parcelaciones y segregaciones rús-
ticas.

En suelo rústico quedarán prohibidas las parcela-
ciones urbanísticas salvo en los terrenos integrados
en los asentamientos rurales. En el resto sólo se au-
torizarán parcelaciones o segregaciones de finalidad
agraria que se ajusten a la normativa sectorial co-
rrespondiente. 

Artículo 5.2.2. Condiciones de las parcelaciones y
segregaciones rústicas.

No cabrá autorizar ni podrán ejecutarse parcela-
ciones rústicas por debajo de la unidad mínima de
cultivo prevista en la regulación agraria, ni la segre-
gación de fincas de superficie inferior al doble de ese
mínimo. Estos actos requerirán, con carácter previo
a la licencia municipal, informes favorables de la
Consejería competente en materia de agricultura, sal-
vo que las parcelas resultantes de la segregación o
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división fuesen superiores a la unidad mínima de cul-
tivo.

Con independencia de que se determine por el Or-
ganismo correspondiente la Unidad Mínima de se-
gregación, no se podrán segregar unidades inferio-
res a diez mil metros cuadrados (10.000 m2) en
cualquier caso, excepto en los Asentamientos Rura-
les en que las segregaciones se autorizarán de acuer-
do a la dimensión mínima de parcela establecida por
el Plan para dichos asentamientos.

Las correspondientes licencias se ajustarán a lo pre-
visto en las Ordenanzas Municipales de Edificación
y Urbanización y a lo dispuesto en la legislación vi-
gente.

Artículo 5.2.3. Núcleo de población. Prevención
de las parcelaciones urbanísticas.

1. Por la propia naturaleza del suelo rústico que-
dan expresamente prohibidas las parcelaciones ur-
banísticas que pretendan dar lugar a la formación de
nuevos núcleos de población.

2. Se presumirá la situación anterior cuando en una
finca matriz se realicen obras de subdivisión no ajus-
tada a las condiciones de parcelación rústica o cuan-
do pueda deducirse la existencia de trazas de acce-
sos o servicios comunes a lotes individuales inferiores
en superficie a la unidad mínima de cultivo.

3. Igualmente se considerará que una parcelación
tiene carácter urbanístico cuando presente al menos
una de las siguientes manifestaciones:

a) Edificaciones con paredes ciegas.

b) Tener una distribución o forma parcelaria im-
propia para fines rústicos o en pugna con las pautas
tradicionales de parcelación para usos agropecuarios
en la zona en que se encuentre.

4. La consideración de la existencia de una parce-
lación urbanística llevará aparejada la denegación de
las licencias que pudieran solicitarse, así como la pa-
ralización inmediata de las obras y otras interven-
ciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las
sanciones a que pudieran dar origen.

Artículo 5.2.4. Asentamientos rurales.

No tendrán el carácter de nuevo núcleo de pobla-
ción a efecto de las limitaciones del artículo anterior
las entidades rurales preexistentes y reconocidas co-
mo tales en el Plan General. Será de aplicación al
ámbito de estos asentamientos, según su delimita-
ción en el Plano de Categorización del Suelo, lo que
se establece en el capítulo V del presente Título.

Capítulo 3. Condiciones de uso y edificación.

Artículo 5.3.1. Usos característicos.

Se consideran usos característicos del suelo rústi-
co los siguientes:

a) Los que engloben actividades y construcciones
de producción agropecuaria, entendiendo por tal la
agricultura en secano o regadío, los cultivos experi-
mentales o especiales, la horticultura y floricultura a
la intemperie o bajo invernadero, la explotación fo-
restal, la cría y guarda de animales en régimen de es-
tabulación o libre, la caza y la pesca, y actividades
de carácter extractivo e infraestructurales.

b) Los de defensa y mantenimiento del medio na-
tural y sus especies, que implican su conservación,
su mejora y la formación de reservas naturales.

Artículo 5.3.2. Usos permitidos y prohibidos. 

1. Sin perjuicio de lo que establece el Plan de Uso
y Gestión del Parque Natural de Anaga y el art. 66
del DL-1/2000, con carácter general, son usos gené-
ricamente permitidos en el suelo rústico, con las sal-
vedades o limitaciones que más adelante se estable-
cen para cada categoría del mismo, los siguientes:

a) Agrícola, ganadero y forestal.

b) Los aprovechamientos acuíferos y forestales.

c) Las explotaciones de minas o canteras sólo en
los ámbitos extractivos delimitados en el Plan Insu-
lar de Ordenación de Tenerife.

d) La ejecución y mantenimiento de las obras pú-
blicas.

e) Excepcionalmente podrán permitirse los usos re-
sidenciales, turísticos y de equipamientos y servicios
que se integren en actuaciones de interés general y
hayan de emplazarse necesariamente en el suelo rús-
tico.

f) La vivienda rural inherente a las áreas delimita-
das como asentamiento rural según su ordenación es-
pecífica.

g) La rehabilitación para su conservación de edifi-
cios de valor etnográfico o arquitectónico.

h) La acampada en las modalidades de “Campa-
mentos de Turismo” (dos uds. máximo) s/ art. 32.1.c
de la Ley 7/1995 y “acampadas libres” s/ Orden de
31 de agosto de 1993.

i) Los usos ligados al ocio y actividades culturales
de la población.
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j) El suministro de combustible y otros servicios al
tráfico automovilista a la escala que se establece en
la presente normativa.

k) El Uso Turístico en la modalidad de Estableci-
mientos de Turismo Rural, mediante la rehabilitación
para su conservación de edificios de valor etnográ-
fico o arquitectónico.

l) Infraestructuras viarias, aguas, energía u otros,
las telecomunicaciones, la depuración y potabiliza-
ción, el tratamiento de residuos u otros análogos.

m) Y, en general, las actividades que puedan ser
objeto de Calificación Territorial de acuerdo al DL-
1/2000 de Texto Refundido de las leyes de Ordena-
ción del Territorio y de Espacios Naturales de Cana-
rias.

2. Sin perjuicio de lo que se determine reglamen-
tariamente, las Actuaciones de interés general seña-
ladas en el apartado e) sólo podrán autorizarse cuan-
do se acredite la concurrencia de circunstancias que
impidan o desaconsejen llevarla a cabo en las áreas
del territorio clasificadas como suelo urbano o urba-
nizable.

3. Para autorizar la implantación de los usos refe-
ridos en los apartados anteriores y en función de la
actividad concreta, será condición necesaria:

a) La justificación de que la actividad debe desa-
rrollarse fuera de las áreas urbanas.

b) La presentación de un estudio de su impacto so-
bre el medio, con el contenido que establece la le-
gislación aplicable.

En función de dichos documentos podrá ser dene-
gada la autorización, o señaladas las medidas para
que el impacto cause el menor daño.

4. Las actividades de servicios e infraestructuras y
las declaradas de utilidad pública e interés general
que, en función de lo determinado en los puntos an-
teriores, puedan autorizarse en el suelo rústico, se su-
jetarán en cuanto a su uso y resto de determinacio-
nes aplicables, al régimen establecido para las mismas
en el título Nueve de estas Normas, sobre el régimen
de usos del suelo urbano.

5. Son usos incompatibles los no contemplados en
los puntos anteriores y especialmente prohibidos los
de roturación de montes o terrenos forestales para su
cultivo agrícola.

6. Se prohíbe expresamente el uso de explotacio-
nes de minas y canteras fuera de los ámbitos delimi-
tados a tal efecto por el Plan Insular de Ordenación
de Tenerife.

Artículo 5.3.3. Edificaciones permitidas.

1. Podrán autorizarse las construcciones necesa-
riamente vinculadas a los usos anteriores que resul-
ten imprescindibles para su normal funcionamiento,
siempre que entre unas y otras se mantenga la debi-
da proporcionalidad y se satisfagan las condiciones
o limitaciones aplicables por razón de la categoría de
suelo de que se trate.

2. En los Asentamientos Rurales se estará a su re-
gulación específica con arreglo al art. 66.7 del DL-
1/2000, al capítulo V del presente título y al título IX
de esta Normativa.

3. Para todo acto de aprovechamiento y uso de sue-
lo rústico será de aplicación el art. 65 del DL-1/2000.

Artículo 5.3.4. Condiciones de la edificación vin-
culada a la producción agropecuaria.

En las categorías del Suelo Rústico en que se au-
toricen de acuerdo a los artículos correspondientes
de este título y en las condiciones que establece el
artículo precedente, las edificaciones vinculadas a la
producción agropecuaria cumplirán las siguientes
condiciones:

A. Casetas para almacenamiento de aperos de la-
branza:

a) Se separarán tres (3) metros de todos sus linde-
ros.

b) Su superficie no superará los diez (10) metros
cuadrados o, caso de explotaciones colectivas, cin-
co (5) metros cuadrados por agricultor con un máxi-
mo absoluto de treinta (30) metros cuadrados.

c) La altura máxima de sus cerramientos con pla-
nos verticales será de tres (3) metros y la máxima to-
tal de cuatrocientos cincuenta (450) centímetros.

d) Será de aplicación lo dispuesto en los puntos 2
y 3 del artículo 5.3.3. precedente.

B. Invernaderos o protección de los cultivos: sin
perjuicio de las limitaciones que se deriven de la ca-
tegoría del suelo de que se trate.

a) Cumplirán las mismas condiciones de las case-
tas para almacenamiento de aperos de labranza, sal-
vo en cuanto a su superficie que será libre.

b) Deberán construirse con materiales translúcidos
y de estructura fácilmente desmontable.

C. Establos y criaderos de animales:

a) La implantación de nuevas instalaciones y am-
pliaciones de las existentes para el uso ganadero es-
tabulado sólo podrá producirse en terrenos incluidos
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en ámbitos de ordenación adscritos a áreas de regu-
lación homogéneas agrícolas o comunes delimitadas
en el Plan Insular que se corresponden con el Suelo
Rústico de Protección Agraria de este PGOU.

b) La parcela deberá dar frente a una vía de titula-
ridad pública apta para el tráfico rodado, que tendrá
cuando menos la categoría de camino de acuerdo a
las definiciones del PIOT.

c) Deberá tener los servicios de abastecimiento de
agua y de energía eléctrica en niveles suficientes se-
gún las dimensiones de la explotación, lo cual se jus-
tificará expresamente. Asimismo contará con insta-
lación de almacenamiento de agua con capacidad
suficiente para 5 días en caso de interrupción del abas-
tecimiento.

d) Contará además con sistemas adecuados de de-
puración de vertidos y eliminación de residuos acor-
des con la dimensión y naturaleza de la actividad o
con capacidad para integrarse en los sistemas que se
prevean a nivel insular. Dispondrán a su vez de es-
tercolero o depósitos de excrementos con suficiente
estanqueidad y capacidad de almacenamiento calcu-
lada en función de las posibilidades de reutilización
agrícola de los mismos. Alternativamente se admiti-
rá otro sistema de utilización y reciclaje de excre-
mentos, siempre que esté aprobado en la normativa
vigente.

e) En ningún caso ocuparán una superficie supe-
rior al veinte por ciento (20%) de la de la finca a la
que se adscribe, con un máximo de cinco mil metros
cuadrados construidos (5.000 m2), sin que se supe-
re en ningún caso el coeficiente de 0,2 m2t/m2s de
superficie total construida máxima en módulos de
superficie máxima de seiscientos metros cuadrados
(600 m2), separados entre sí un mínimo de treinta
metros. La parcela no tendrá una superficie inferior
a los diez mil (10.000) metros cuadrados.

f) Se separarán un mínimo de quince (15) metros
de los linderos de la finca y del viario de acceso. En
todo caso, su separación a otros lugares donde se de-
sarrollen actividades que originen presencia perma-
nente o concentraciones de personas y al suelo cla-
sificado como urbano y urbanizable, no será inferior
a los quinientos (500) metros.

g) Cumplirán las condiciones señaladas en el pun-
to 3 del artículo 5.3.3. de esta Normativa.

Artículo 5.3.5. Condiciones generales para los apro-
vechamientos acuíferos y forestales.

1. Se estará a lo dispuesto en la Reglamentación
correspondiente de la Comunidad Autónoma de Ca-
narias.

2. Será preceptiva la autorización municipal. Se
aportará un proyecto que contenga la descripción ex-

haustiva del estado de los terrenos que hayan de ser
afectados, así como de las condiciones en que que-
darán una vez realizado el aprovechamiento, condi-
ciones que habrán de merecer la aprobación munici-
pal o modificarse en función de sus reparos.

3. El Ayuntamiento podrá exigir fianzas, avales u
otras garantías para asegurar las condiciones que es-
tableciere para la evolución paisajística de la zona.

4. Las canalizaciones para la conducción de los
alumbramientos y agua habrán de ser objeto a auto-
rización paralela a la de la extracción. 

Artículo 5.3.6. Condiciones de las obras públicas
y de la edificación vinculada a la ejecución y man-
tenimiento de las mismas.

1. Además del principio de mínimo impacto esta-
blecido con carácter general en el artículo 5.3.2. de
las normas, regirá para estas obras el principio de
ejemplaridad de la obra pública, lo que exige un cui-
dado diseño general y un perfecto acabado de la obra
y su entorno.

2. Los proyectos de roturación de nuevas pistas en
el ámbito del suelo rústico, requerirán la declaración
previa de utilidad pública. En cualquier caso debe-
rán asumir las condiciones siguientes:

a) Su trazado se adaptará al máximo a las irregu-
laridades topográficas dentro de la alternativa que
produzca menor impacto en el paisaje.

b) El ancho máximo será de dos metros cincuenta
centímetros (2,50).

c) Los materiales procedentes de los desmontes se
verterán en lugares fijados al efecto por los Servicios
Municipales correspondientes.

3. Las edificaciones vinculadas a las obras públi-
cas tendrán en todo caso una altura no superior a una
planta o cuatro (4) metros.

4. Los elementos de la red viaria general en el Sue-
lo Rústico requerirán en todo caso un Estudio de eva-
luación de Impacto y adaptarse a las siguientes con-
diciones particulares:

a) Su trazado se adaptará al máximo a las irregu-
laridades topográficas dentro de la alternativa de re-
corrido que produzca menor impacto en el paisaje.

b) La altura de los desmontes no superará el equi-
valente al ancho de calzada en cada caso.

c) Los materiales procedentes de los desmontes se
verterán en lugares fijados al efecto por los Servicios
Municipales correspondientes.
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5. Las redes de los servicios de abastecimiento de
agua potable y saneamiento serán subterráneas.

6. Las redes de energía eléctrica en los Asenta-
mientos Rurales (baja tensión) serán subterráneas.

Cuando por necesidades del servicio sea necesario
disponer subestaciones, se dispondrán bajo cubierto
en un edificio debidamente protegido y aislado y ade-
cuado a las condiciones de estéticas fijadas para el
resto de la edificación del Asentamiento.

7. Las redes de energía eléctrica en alta y media
tensión habrán de trazarse sobre suelo que no esté
categorizado como Suelo Rústico de Protección Am-
biental.

Cuando no exista otro recorrido alternativo razo-
nable el proyecto de la red contendrá un estudio ex-
haustivo de las medidas necesarias para conseguir el
mínimo impacto posible sobre el medio natural.

Artículo 5.3.7. Condiciones de la edificación vin-
culada a actividades declaradas de utilidad pública o
interés social.

Cumplirán las mismas condiciones del artículo an-
terior, en sus puntos 1 y 3.

Artículo 5.3.8. Condiciones de la edificación vin-
culada al ocio de la población y actividades cultura-
les.

1. Sin perjuicio de lo que establece la Ley 7/1995,
de Ordenación de Turismo de Canarias, la actividad
deberá estar relacionada con los usos característicos
del suelo rústico.

2. No se podrá levantar ninguna construcción en
parcela de dimensión menor que cincuenta mil (50.000)
metros cuadrados.

3. Las construcciones se separarán veinte (20) me-
tros de los linderos de la finca.

4. La edificabilidad máxima será de siete (7) me-
tros cuadrados por cada cien (100) metros cuadrados
de parcela.

5. La altura máxima de la edificación será de nue-
ve (9) metros, que se desarrollarán con un máximo
de dos (2) plantas.

6. Se dispondrá de una plaza de aparcamiento por
cada cincuenta (50) metros cuadrados edificados.

7. Cumplirán las condiciones generales de estas
Normas que para las diferentes instalaciones fueran
de aplicación y de la regulación sectorial municipal
y supramunicipal.

Artículo 5.3.9. Condiciones de las estaciones de
suministro de combustibles y otros servicios.

1. Para autorizar o no la implantación de estos ser-
vicios se deben satisfacer, en su caso, las condicio-
nes del artículo 5.3.6. de estas Normas, puntos 1 y 3.

2. Deberán localizarse a menos de cien (100) me-
tros de la delimitación de los asentamientos rurales.

Artículo 5.3.10. Condiciones generales para el ver-
tido de residuos sólidos.

1. Las áreas susceptibles de admitir vertidos de tie-
rras y escombros se propondrán por los servicios mu-
nicipales de planeamiento dentro de las incluidas en
la categoría de suelo rústico de protección económi-
ca (artículo 5.4.3. de estas Normas), y en función de
la evolución de las necesidades de eliminación de re-
siduos.

2. El vertido de residuos orgánicos u otros conta-
minantes se regulará por la normativa sectorial co-
rrespondiente.

3. Para garantizar la defensa de la calidad ambien-
tal, las solicitudes de licencia para vertidos de tierras
o escombros definirán las condiciones en las que se
pretende realizar y en particular, las siguientes:

a) Si la altura de vertido no va a superar los cuatro
(4) metros medidos sobre cada punto del área en que
se vierta, una Memoria que señale el proceso por el
que se va a llegar a la colmatación del área.

b) Si la altura del vertido va a superar los cuatro
(4) metros medidos en algún punto del área en que
se vierta, además de lo señalado anteriormente se
acompañará:

i) Un estudio en el que pueda comprobarse el im-
pacto ambiental de la situación final al llegar a la col-
matación del área, mediante secciones, fotomonta-
jes, perspectivas u otros modos de representación.

ii) Un estudio de las escorrentías y vaguadas.

iii) Un estudio del tratamiento de los taludes y bor-
des con señalamiento de arbolado o plantaciones que
ayuden a consolidarlos una vez abandonado el ver-
tido.

iv) Un plano de la imagen final del vertedero col-
matado y su restitución paisajística.

c) En cualquiera de los casos será condición im-
prescindible la cubrición final del vertedero con una
capa de tierra vegetal estabilizada y de espesor ade-
cuado a las características del vertido, de modo que
se garantice su total y permanente ocultación.
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4. Cualquiera que sea la altura de vertido, los talu-
des no tendrán pendiente superior a la relación de
tres a dos (3:2) con una calle mínima de tres (3) me-
tros entre cada dos taludes que tendrán una altura má-
xima de dos (2) metros. Se exceptúan de esta condi-
ción los vertidos que formen parte de un proyecto de
terraplenado de un espacio receptor preexistente.

Artículo 5.3.11. Condiciones de las edificaciones
vinculadas a la producción industrial.

1. A los efectos de su regulación diferencial, se dis-
tinguen dos categorías de las industrias que pueden
establecerse en el suelo rústico:

a) Las que por su sistema de producción, estén ex-
tremadamente vinculadas con la extracción de la ma-
teria prima, o que se destinen al primer almacenaje
de los productos obtenidos de la actividad agrope-
cuaria, y las que por su carácter o dimensión resul-
tasen incompatibles con los suelos urbanos.

b) Las manifiestamente molestas, nocivas, insalu-
bres o peligrosas.

2. No se podrá levantar ninguna construcción en
parcela de dimensión menor de treinta y cinco mil
(35.000) metros cuadrados.

3. Las industrias señaladas en el apartado a) se se-
pararán doscientos cincuenta (250) metros de cual-
quier otra construcción en la que se produzca pre-
sencia habitual de personas o concentraciones
temporales y cien (100) metros de cualquier otra edi-
ficación y, en todo caso, veinte (20) metros a los lin-
deros de la finca. Las que pertenezcan al apartado b)
se separarán en todo caso quinientos (500) metros a
los linderos y no estarán a menos de dos mil (2.000)
metros de cualquier núcleo habitado.

4. La edificabilidad máxima será la correspondiente
a un (1) metro cuadrado por cada diez (10) metros
cuadrados de parcela.

5. La ocupación de la parcela será, como máximo,
el diez por ciento (10%) de la superficie de la parce-
la en ambas categorías.

6. La altura máxima de la edificación será de nue-
ve (9) metros y se desarrollará en un máximo de dos
(2) plantas. La altura máxima podrá ser superada por
aquellos elementos imprescindibles para el proceso
técnico de producción.

7. La finca en la que se construya el edificio indus-
trial se arbolará perimetralmente, debiendo hacerlo
con doble hilera en las industrias de la categoría b).

8. Se dispondrá una plaza de aparcamiento para ca-
da cien (100) metros cuadrados que se construyan.

9. Se cumplirán las condiciones generales que pa-
ra el uso industrial se señalan en los suelos con des-
tino urbano.

Capítulo 4. Condiciones específicas de las distin-
tas categorías de suelo rústico.

Artículo 5.4.1. División del suelo rústico.

1. A los efectos de la regulación de las condiciones
de uso, el suelo rústico se divide en las siguientes ca-
tegorías:

Cuando en los terrenos se hallen presentes valores
naturales o culturales precisados de protección am-
biental:

a) Suelo rústico de protección natural (SRPN), pa-
ra la preservación de valores naturales o ecológicos.

b) Suelo rústico de protección paisajística (SRPP),
para la conservación del valor paisajístico, natural o
antropizado, y de las características fisiográficas de
los terrenos.

c) Suelo rústico de protección cultural (SRPC), pa-
ra la preservación de yacimientos arqueológicos y de
edificios, conjuntos o infraestructuras de valor his-
tórico, artístico o etnográfico así como su entorno in-
mediato. 

d) Suelo rústico de protección de entornos (SRPE),
para la preservación de perspectivas o procesos eco-
lógicos, diferenciando los entornos de Espacios Na-
turales Protegidos, de núcleos de población y de iti-
nerarios.

e) Suelo rústico de protección costera (SRPCO),
para la ordenación del dominio público marítimo te-
rrestre y de las zonas de servidumbre de tránsito y
protección cuando no sean clasificados como urba-
no o urbanizable.

Cuando los terrenos precisen de protección de sus
valores económicos:

f) Suelo rústico de protección agraria (SRPA), pa-
ra la ordenación del aprovechamiento o del poten-
cial agrícola, ganadero y piscícola.

g) Suelo rústico de protección hidrológica (SRPH),
para la protección de cuencas, evitar los procesos ero-
sivos e incrementar y racionalizar el uso de los re-
cursos hídricos.

h) Suelo rústico de protección minera (SRPM), pa-
ra la ordenación de la explotación de los recursos mi-
nerales.

i) Suelo rústico de protección de infraestructuras
(SRPI), para el establecimiento de zonas de protec-
ción y de reserva que garanticen la funcionalidad de
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infraestructuras viarias, de telecomunicaciones, ener-
géticas, hidrológicas, de abastecimiento, saneamiento
y análogas.

Cuando en los terrenos existan formas tradiciona-
les de poblamiento rural:

j) Suelo rústico de asentamiento rural (SRAR), re-
ferido a entidades de población existentes con ma-
yor o menor grado de concentración, generalmente
sin vinculación actual con actividades primarias, cu-
yas características no justifiquen su clasificación y
tratamiento como suelo urbano.

k) Suelo rústico de protección territorial (SRPT),
para la preservación del modelo territorial, sus pe-
culiaridades esenciales y específicas y el valor del
medio rural no ocupado.

Artículo 5.4.2. Régimen del suelo rústico de pro-
tección ambiental.

1. El régimen del suelo rústico de protección am-
biental se regirá por lo establecido en los artículos
62 y 63.1 del DL-1/2000.

2. Con carácter general sólo serán posibles los usos
y las actividades que sean compatibles con la finali-
dad de protección y los necesarios para la conserva-
ción. Es uso característico el de defensa y manteni-
miento del paisaje y costas, del medio natural y de
sus especies y recursos.

Para cada categoría de suelo rústico de protección
ambiental se establecen las siguientes condiciones
de uso:

A. En el Suelo Rústico de Protección Natural (SRPN),
sin perjuicio de lo que determine la adaptación del
Plan Rector de Uso y Gestión del Parque Rural de
Anaga, son usos y actividades permitidas las que se-
an compatibles con la finalidad de protección y los
necesarios para la conservación y, en su caso, el dis-
frute público de sus valores. 

Se permite además las actividades culturales al ai-
re libre, bajo el control del departamento municipal
competente, de modo que el disfrute del medio na-
tural por la población no vaya en detrimento de su
calidad y de los valores que se pretenden proteger.

Usos prohibidos:

Quedan prohibidos los usos dotacionales, indus-
triales, extracciones mineras, terciarios y turísticos y
los residenciales.

Son usos prohibidos en general:

- Todos aquellos usos que puedan alterar o degra-
dar las características naturales del territorio, en es-
pecial los que pudieran suponer alteraciones del re-

lieve original del terreno, de los ecosistemas asocia-
dos al mismo o degradación de sus valores natura-
les. 

- Todos los usos e intervenciones que impliquen
transformación del territorio, salvo que se justifique
su carácter compatible o, en su caso, quede sufi-
cientemente acreditada su nula o escasa afección so-
bre los valores naturales presentes en su ámbito.

B. En el Suelo Rústico de Protección Paisajística
(SRPP) es uso principal el de conservación, orienta-
do preferentemente hacia la preservación natural; son
usos secundarios autorizados los ambientales y los
destinados a acoger instalaciones para el servicio de
núcleos de población cercanos y los agrícolas exis-
tentes en las ARH de Protección Económica 2 del
PIOT: 

- Usos ambientales:

- Conservación medioambiental incluyendo las
construcciones e instalaciones precisas para la con-
servación del espacio protegido.

- Científicos.

- Educación ambiental.

- Usos Recreativos: esparcimiento y ocio en espacios
no adaptados salvo los que conlleven el uso de ve-
hículos a motor.

- Usos compatibles:

- Los usos de ganadería extensiva existente a la en-
trada en vigor del Plan.

- El uso agrario tradicional, quedando no obstante
expresamente prohibida cualquier edificación o ins-
talación vinculada a esta actividad (cuartos de ape-
ros, lagares, bodegas, estanques, etc.).

- Forestal tradicional incluido la apicultura en los
supuestos que permita la legislación sectorial.

- Usos Turísticos: el Turismo Rural y los Estable-
cimientos Alojativos en el Medio Rural, según vie-
nen definidos, por el Decreto 18/1998, de 5 de mar-
zo, de Regulación y Creación de los Establecimientos
de Alojamiento de Turismo Rural.

- Las infraestructuras que excepcionalmente deban
implantarse necesariamente en suelo rústico, salvo
las nuevas infraestructuras viarias, siempre que se
ajusten a los siguientes condicionantes:

• Las nuevas canalizaciones y las instalaciones de
redes de servicio de abastecimiento de agua y sane-
amiento, que serán subterráneas siempre que sea téc-
nicamente viable y no supongan una afección am-
biental mayor para el suelo y sus recursos.
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• Las canalizaciones hidráulicas, que deberán ajus-
tarse -en aquellos casos que sea factible- al trazado
de otras infraestructuras lineales de trazado parale-
lo, para evitar duplicidad de impactos sobre el terri-
torio.

• El resto de las infraestructuras que cuya implan-
tación sea estrictamente necesaria para la puesta en
funcionamiento de establecimientos turísticos com-
patibles.

Usos prohibidos: se prohíben los usos no contem-
plados como genéricos ni compatibles.

En general se prohíbe toda intervención que pu-
diera suponer alteraciones del relieve original del te-
rreno, de los ecosistemas asociados al mismo o de-
gradación de sus valores naturales.

Específicamente queda prohibido:

- La segregación y parcelación urbanística.

- La tala de especies arbóreas y no arbóreas salvo
por motivos de conservación o restauración.

- Movimientos de tierras salvo las de rehabilitación
orográfica o que vengan relacionados con otros usos
autorizados y en la debida proporcionalidad.

- Instalaciones salvo las excepcionales reguladas
en el apartado anterior.

- Todas las intervenciones de edificación salvo las
excepcionales en las condiciones reguladas en el apar-
tado anterior.

C. Suelo Rústico de Protección de Entornos (SRPE).

Se incluye en esta categoría de suelo al área com-
prendida en el entorno de los espacios naturales pro-
tegidos según delimitación en los planos de Ordena-
ción.

a) Usos permitidos.

Con carácter general se consideran usos o activi-
dades permitidas aquellas que sean compatibles con
la finalidad de protección del espacio natural y de su
entorno.

Son usos predominantes o característicos los usos
y actividades de mantenimiento, conservación y re-
generación de la flora y recuperación de la fauna y
del paisaje y las actividades científicas y pedagógi-
cas.

b) Usos compatibles y autorizables.

a) Actividades tradicionales de aprovechamiento
de los recursos naturales preexistentes en el momento
de la aprobación del presente documento cuando su

continuidad sea compatible con la protección de los
valores naturales o paisajísticos.

b) Serán compatibles -salvo en los ámbitos de las
ARH de Protección Económica 2 del Plan Insular-
Equipamiento y edificios singulares destinados a fi-
nes científicos, pedagógicos, culturales o divulgati-
vos, relacionados con los valores protegidos y acon-
dicionamiento de las áreas de acogida y esparcimiento.

c) Esparcimiento pasivo, actividades recreativas, y
deportes relacionados con la naturaleza en áreas y
senderos previamente acotados.

d) Restauración, mejora y conservación de insta-
laciones asociadas a explotaciones agropecuarias e
hidrológicas ya existentes cuyo mantenimiento no
sea incompatible con la conservación y recuperación
del elemento natural objeto de protección.

c) Usos prohibidos.

Los que sean incompatibles con la finalidad de pro-
tección del espacio natural, y en particular los si-
guientes:

a) Hacer fuego fuera de los lugares autorizados.

b) Vertido o abandono de objetos y residuos fuera
de los lugares autorizados, así como su quema no au-
torizada.

c) Vertidos líquidos o sólidos que puedan degradar
o contaminar el dominio público hidráulico.

d) Persecución, caza y captura de animales de es-
pecies no incluidas en la relación de las que puedan
ser objeto de caza y pesca, excepto para estudios cien-
tíficos debidamente autorizados, así como la comer-
cialización de ejemplares vivos o muertos, de sus
despojos y fragmentos, de aquellas especies no in-
cluidas en la relación de animales cinegéticos y pis-
cícolas comercializables.

e) La emisión de ruidos que perturben la tranqui-
lidad de las especies animales.

f) La alteración de las condiciones naturales del es-
pacio protegido al que pertenece el entorno y de sus
recursos.

g) La colocación de carteles, placas y cualquier otra
clase de publicidad comercial en suelo rústico den-
tro del ámbito de protección.

h) La acampada fuera de los espacios señalizados
al efecto.

i) La destrucción, mutilación, corte o arranque, así
como la recolección de material biológico pertene-
ciente a alguna de las especies vegetales incluidas en
los Catálogos de Especies Amenazadas.

3184 Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 30, miércoles 1 de marzo de 2006



j) La utilización de vehículos todo terreno, así co-
mo de otros que puedan dañar la integridad del ám-
bito de protección, fuera de los lugares autorizados.

k) La introducción en el medio natural de especies
no autóctonas de la fauna y flora silvestre.

D. Suelo Rústico de Protección Costera (SRPCO).

1. Uso principal.

- Los usos comunes y acordes con la naturaleza de
utilización del dominio público marítimo terrestre y
sus zonas colindantes, tales como pasear, estar, ba-
ñarse, navegar, embarcar y desembarcar, varar, pes-
car y otros actos semejantes que no requieran obras
e instalaciones de ningún tipo y que se realicen de
acuerdo con las leyes y específicamente de confor-
midad con lo establecido en el artículo 31 de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas.

2. Usos compatibles.

Con carácter ordinario, sólo se permitirán en esta
zona los usos e intervenciones que, por su naturale-
za, no puedan tener otra ubicación o presten servi-
cios necesarios o convenientes para el uso del domi-
nio público marítimo-terrestre, así como las instalaciones
deportivas descubiertas, tal y como se establece en
el artículo 25.2 de la Ley de Costas.

3. Usos prohibidos.

Son usos prohibidos, de acuerdo con lo estableci-
do en los artículos 25.1 y 32.2 de la Ley de Costas,
los siguientes:

- Las edificaciones residenciales o turísticas.

- La construcción o modificación de vías de trans-
porte interurbanas, así como sus áreas de servicio.

- Las actividades que impliquen la destrucción de
yacimientos de áridos.

- El tendido aéreo de líneas eléctricas de alta ten-
sión.

- El vertido de residuos sólidos, escombros y aguas
residuales sin depuración.

- La publicidad a través de carteles o vallas o por
medios acústicos o audiovisuales.

4. Sin perjuicio de ello y de los instrumentos de
planeamiento precisos para regular las condiciones
de uso y edificabilidad en su ámbito, son usos per-
mitidos los ligados al ocio y actividades culturales

que no conlleven deterioro del medio físico ni trans-
formación de sus condiciones naturales.

E. En el Suelo Rústico de Protección Cultural só-
lo se admiten usos relacionados con la preservación
y mantenimiento de los yacimientos que originaron
su categorización.

Artículo 5.4.3. Régimen del suelo rústico de pro-
tección de sus valores económicos.

1. El régimen del suelo rústico de protección de sus
valores económicos se regirá por lo establecido en la
art. 62 y 63.2 del DL-1/2000.

Con carácter general sólo podrán autorizarse las
actividades que correspondan a su naturaleza y las
construcciones e instalaciones que fueran precisas
para el ejercicio de ese derecho, precisados en el pla-
neamiento.

2. Suelo Rústico de Protección Agraria (SRPA).

Régimen General.

Uso principal del SRPA: 

- Agricultura (agrario tradicional) con las corres-
pondientes instalaciones y construcciones vincula-
das o relacionadas. 

- Ganadería con las correspondientes instalaciones
y construcciones vinculadas o relacionadas. Con ca-
rácter general se permite la ganadería extensiva existen-
te a la entrada en vigor del Plan (según censo del Ca-
bildo Insular). Su incremento únicamente podrá
obedecer al crecimiento natural propio de la gestión
tradicional de los rebaños. Se prohíbe expresamen-
te, y con carácter transitorio, la introducción de nue-
vos rebaños hasta que el Plan de Ordenación del Sec-
tor Ganadero no determine las áreas de pastoreo y su
capacidad de carga. Las intervenciones propias del
pastoreo extensivo sólo se permiten para la mejora
de las instalaciones existentes y siempre que cum-
plan las condiciones especificadas en el artículo
5.3.4.C y las siguientes:

- El vallado perimetral de los rediles se levantará
mediante paredes de piedra cuya topología estará
acorde con el sustrato rocoso del lugar, y en el caso
de las medianías, con maderas de especies forestales
para las cuales sea autorizables su corta y/o utiliza-
ción. La dimensión de los rediles deberá guardar re-
lación de proporcionalidad con las necesidades de
gestión derivadas del tamaño de la cabaña ganadera
y nunca podrán superar los 2 m2 por cabeza. 

- Las salas de ordeño no podrán superar los 30 m
2 y su localización no podrá exceder de 200 metros
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de distancia, medidas en la perpendicular, a vías ro-
dadas preexistentes.

Usos compatibles: 

- Usos Primarios: forestal tradicional incluido la
apicultura en los supuestos que permita la legislación
sectorial.

- Usos Medioambientales.

- Usos Turísticos: el Turismo Rural y los Estable-
cimientos Alojativos en el Medio Rural, según vie-
nen definidos, respectivamente, por el Decreto 18/1998,
de 5 de marzo, de Regulación y Creación de los Es-
tablecimientos de Alojamiento de Turismo Rural.

- Usos de Infraestructuras: las infraestructuras que
deban implantarse necesariamente en suelo rústico y
sus intervenciones siempre que se ajusten a los si-
guientes condicionantes:

Hidráulica:

- Las nuevas canalizaciones y las instalaciones de
redes de servicio de abastecimiento de agua y sane-
amiento serán subterráneas siempre que sean técni-
camente viables y no supongan una afección am-
biental mayor para el suelo y sus recursos.

- Las canalizaciones hidráulicas deberán ajustarse
-en aquellos casos que sea factible- al trazado de otras
infraestructuras lineales de trazado paralelo para evi-
tar duplicidad de impactos sobre el territorio.

Energía.

Telecomunicaciones.

Red viaria, siempre que esté especialmente con-
templada en el Plan.

El resto de las infraestructuras cuya implantación
sea estrictamente necesaria para la puesta en funcio-
namiento de establecimientos turísticos autorizados
o el resto de los usos compatibles. 

Intervenciones compatibles con la agricultura tra-
dicional:

- Los nuevos bancales cuando mantengan la su-
perficie y diseño de los del entorno.

- Los vallados de bancales, siempre que se justifi-
que su necesidad para protección frente a animales,
salvo en los bancales de fondos de barrancos y lade-
ras donde estará expresamente prohibido.

- Los cuartos de aperos de labranza y las edifica-
ciones vinculadas a industrias primarias agropecua-
ria tales como son las bodegas y lagares cuando cum-
plan las determinaciones especificadas en el artículo

5.3.4, apartado A y siguientes condiciones específi-
cas: 

1) Deberán estar vinculados a la unidad de explo-
tación o producción.

2) Se establece una parcela mínima de 10.000 m2
de superficie en explotación o producción para que
se pueda autorizar la construcción de cuartos de aperos.

3) En el caso de explotaciones colectivas cuantifi-
carán la superficies individuales de cada agricultor y
la edificación resultante quedará vinculada a todas y
cada una de las explotaciones.

4) La implantación de la edificación se realizará
respetando la estructura de los bancales preexistentes,
evitando cortes que alteren los perfiles de terreno.

Intervenciones prohibidas para la categoría de agri-
cultura tradicional.

- Los almacenes.

- Se prohíbe la apertura de nuevas vías, a excep-
ción del acceso a la instalaciones.

- Las instalaciones de regadío serán sólo compati-
bles en los casos en que no supongan transformación
del espacio productivo tradicional ni en lo referente
a parcelaciones, accesos, estructuras de protección
de cultivos ni especies. Es decir, sólo será autoriza-
ble cuando su función sea exclusivamente la de rie-
go de apoyo para los productos tradicionales culti-
vados sin alterar la parcelación tradicional ni la red
de caminos. Los depósitos de aguas se regularán se-
gún lo establecido en el régimen general.

3. Suelo Rústico de Protección de Infraestructuras
(SRPI).

Uso característico:

El uso de infraestructuras que comprenderá las ac-
tividades, construcciones e instalaciones de carácter
temporal o permanente necesarias para la ejecución
y el mantenimiento de obras y la prestación de ser-
vicios relacionados con el transporte (infraestructu-
ra viaria, estación de transportes, etc.); la producción,
transporte, distribución, depuración y potabilización
de aguas; las hidrológicas; con las telecomunicacio-
nes; con la energía y otros análogos que se precisen
reglamentariamente.

Equipamientos públicos y dotaciones que tienen
carácter de Sistema General y están previstos así en
este Plan.

Usos permitidos, compatibles o autorizables.

Sólo se permitirán usos y actividades, con sus co-
rrespondientes construcciones e instalaciones, de ca-
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rácter provisional y realizadas con elementos cons-
tructivos y materiales fácilmente desmontables.

Se permiten usos y actividades complementarias
del uso característico de infraestructuras que se im-
plante en este suelo, como el uso comercial.

Usos prohibidos.

Los restantes.

Especialmente se prohíben los usos y actividades
que comporten construcciones e instalaciones fijas o
de carácter permanente, que supongan impedimento
para el desarrollo de las infraestructuras, dotaciones
o equipamientos previstos.

Será en cualquier caso de aplicación el régimen
sectorial correspondiente (Ley de Carreteras, Plan
Hidrológico Insular, etc.).

4. Suelo Rústico de Protección Minera (SRPM).

Sólo se podrán realizar actos de usos del suelo re-
lacionados con la explotación de los recursos mine-
ros. Se permiten usos provisionales de los terrenos
siempre que no comprometan el destino final de los
mismos.

5. Suelo Rústico de Protección Hidrológica (SRPH).

a) Sistema Territorial de Drenaje Superficial.

a.- Definición.- El sistema territorial de drenaje su-
perficial está constituido por los cauces naturales o
artificiales de corriente continua o discontinua, de
naturaleza pública, cuya finalidad exclusiva es ga-
rantizar el correcto drenaje superficial, en el que se
incluye la evacuación de las aguas superficiales y de
los materiales procedentes de la erosión natural del
territorio.

Consta este sistema del conjunto de cauces inclui-
dos en el Catálogo de Cauces de Titularidad Pública.

b.- Régimen de Usos.- Los cauces quedan regula-
dos por la Ley 12/1990, de 26 de julio, de Aguas de
Canarias; el Decreto 86/2002, de 2 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento de Dominio Público
Hidráulico en Canarias (RDPHC); el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, de Texto Refun-
dido de la Ley de Aguas y su Reglamento, con ca-
rácter supletorio de los anteriores; el Plan Hidroló-
gico Insular de Tenerife (PHI).

Los cauces y barrancos se reservarán exclusiva-
mente para garantizar el correcto drenaje superficial,
en el que se incluye el drenaje de las aguas superfi-
ciales y la evacuación de materiales procedentes de
la erosión natural.

Se admiten exclusivamente obras de limpieza y
mantenimiento. Las obras de encauzamiento o regu-
lación se admiten únicamente cuando formen parte
de programas del Consejo Insular de Aguas de Te-
nerife o estén debidamente autorizadas por dicho Or-
ganismo.

En el supuesto de cauces públicos se tendrá en cuen-
ta que constituye el dominio público hidráulico su-
perficial la parte de los cauces por donde ocasional
o permanentemente discurra agua, ocupada por la
avenida ordinaria.

La realización de obras de cualquier tipo en los cau-
ces integrados en el dominio público hidráulico y su
zona de servidumbre, requieren autorización o con-
cesión administrativa del Consejo Insular de Aguas.

b) Suelo Rústico de Protección Hidrológica.

a.- Definición.- Está constituido por la superficie
ocupada por los cauces hidráulicos, con un ancho mí-
nimo de cinco metros a ambos lados del eje del mis-
mo, siendo en todo caso el Consejo Insular de Aguas
quien determinará las dimensiones definitivas al in-
tervenir en los Planes de Desarrollo del Plan Gene-
ral y en los Proyectos de Actuación y Calificaciones
Territoriales, o bien cuando proceda al estableci-
miento de deslindes.

Se consideran asimismo suelos afectos al sistema
territorial de drenaje superficial las márgenes de los
cauces, que dispondrán con carácter general y en to-
da su extensión longitudinal, de dos franjas de acce-
so a cauce de cinco metros (a ambos lados del cau-
ce) que se consideran vinculadas al sistema de drenaje
como suelo de servidumbre de acceso.

b.- Determinaciones.- Se prohíbe cualquier tipo de
actividad, construcción, plantación o movimiento de
tierras que pueda provocar la modificación física de
dichos cauces o impedir el acceso a los mismos.

No se admitirá ningún uso que pueda deteriorar la
calidad de las aguas o conllevar la reducción de su
caudal, con el objetivo específico de salvaguardar la
capacidad natural de desagüe de los cauces frente a
avenidas correspondientes a períodos de retorno de
500 años. En esta línea únicamente se permiten los
usos medioambientales y los recreativos en espacios
no adaptados de esparcimiento elemental y esparci-
miento con equipo ligero. Su uso característico es el
de defensa y mantenimiento del paisaje, de las ca-
racterísticas fisiográficas de los terrenos, de las cuen-
cas y de los cauces públicos, del medio natural y de
sus especies, de yacimientos arqueológicos y edifi-
cios de valor histórico, artístico y etnográfico, y el
establecimiento de zonas de protección y de reserva
para infraestructuras.

Son usos permitidos los ambientales, tanto los de
conservación como los de restauración, y científicos
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del medio físico ordenado. También se admiten usos
de esparcimiento elemental. Se prohíben expresa-
mente los usos industriales, terciarios, turísticos y re-
sidenciales. Se prohibirá cualquier intervención que
pueda suponer alteración del cauce de los barrancos
o deterioro de la calidad de las aguas.

Artículo 5.4.4. Régimen del suelo rústico de Pro-
tección Territorial (SRPT) y de Asentamientos Ru-
rales (SRAR).

1. Con carácter general sólo podrán autorizarse las
actividades que correspondan a su naturaleza y las
construcciones e instalaciones que fueran precisas
para el ejercicio de ese derecho, precisados en el pla-
neamiento.

2. En el suelo rústico de protección territorial sólo
serán posibles usos y actividades, con sus corres-
pondientes construcciones e instalaciones, de carác-
ter provisional y realizadas con materiales fácilmen-
te desmontables.

3. En el suelo rústico de asentamiento rural el ré-
gimen de usos queda regulado en el capítulo V de la
presente Normativa.

Capítulo 5. Régimen de los Asentamientos Rura-
les (SRAR).

Artículo 5.5.1. Definición y delimitación.

1. Se denominan Asentamientos Rurales a las en-
tidades de población existentes en suelo rústico, ge-
neralmente sin vinculación actual con actividades
primarias, las que, no constituyendo formas de vida
propiamente urbanas, es objetivo del Plan la conser-
vación y potenciación de sus valores como hábitat
rural.

2. Estos Asentamientos son los siguientes:

AR-1 – Taborno AR-10 – Lomo de las Bodegas 
AR-2 – Las Casas de Afur AR-11 – La Cumbrilla
AR-3 – Roque Negro AR-12 – Las Palmas de Anaga 
AR-4 – Taganana AR-13 – Lomo de las Casillas
AR-5 – Playa del Roque AR-14 – Casas de la Cumbre 
AR-6 – Almáciga AR-15 – Igueste de San Andrés
AR-7 – Benijo AR-16 – Cardonera Alta (Valleseco)
AR-8 – El Draguillo AR-17 – Altos de El Tablero
AR-9 – Chamorga

Artículo 5.5.2. Ordenación.

1. Los Asentamientos Rurales se regulan en la do-
cumentación escrita y gráfica que integra el fichero
correspondiente, mediante un conjunto de determi-
naciones que asignan al ámbito de aplicación los usos
pormenorizados, su disposición en cada núcleo y, en
su caso, la normativa específica para la protección
de sus características morfológicas y edificatorias.

El suelo no incluido en la delimitación quedará su-
jeto a la Normativa General del Suelo Rústico.

2. Igualmente, en aquellos casos en que procede,
se expresan las determinaciones de gestión y ejecu-
ción del planeamiento, entendiéndose que las demás
que resulten necesarias para el desarrollo de cual-
quier actuación urbanística en los Asentamientos Ru-
rales se regulan por las determinaciones generales
que al respecto contenga el Plan.

Artículo 5.5.3. Red Viaria Básica.

Se denomina Red Viaria Básica a los sistemas de
accesibilidad interior a los Asentamientos Rurales
que con uso y dominio públicos se reflejan para ca-
da caso en el fichero correspondiente.

La Red Viaria Básica puede ser rodada o peatonal.

Las alineaciones hacia la Red Viaria Básica vienen
determinadas en el fichero.

Artículo 5.5.4. Red Viaria Adicional. (Servidum-
bres de Acceso).

Se considera Red Viaria Adicional al conjunto de
sistemas de accesibilidad a parcelas y edificación no
fijados directamente por el planeamiento cuyo uso y
dominio pueden ser privados. Su definición geomé-
trica será la resultante de la regulación de la edifica-
ción.

Artículo 5.5.5. Obras Admisibles en los Asenta-
mientos Rurales.

Son admisibles todas las obras de demolición y de
nueva edificación definidas en las Ordenanzas Mu-
nicipales de Edificación y Urbanización, con las ca-
racterísticas derivadas de las normas contenidas en
el presente capítulo. 

Artículo 5.5.6. Condiciones de la parcela.

A) A efectos de parcelaciones, Reparcelaciones y
segregaciones de fincas en los asentamientos rura-
les, las unidades resultantes deberán cumplir las si-
guientes condiciones:

a) En zonas de edificación cerrada.

1.- La superficie mínima de la parcela será de cua-
renta (40) metros cuadrados.

2.- El frente mínimo hacia la Red Viaria Básica o
Adicional será de cuatro (4) metros.

3.- La forma de la parcela permitirá la inscripción
de un círculo de diámetro igual o superior al frente
mínimo.

b) En zonas de edificación abierta o aislada.
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1.- La superficie de la parcela deberá igualar o su-
perar los ciento cincuenta (150) metros cuadrados.

2.- El frente mínimo hacia la Red Viaria Básica o
Adicional deberá ser igual o mayor que ocho (8) me-
tros.

3.- La forma de la parcela permitirá la inscripción
de un círculo de diámetro igual a ocho (8) metros.

Artículo 5.5.7. Tipos de edificación.

El tipo de edificación será el que se señala en el fi-
chero correspondiente.

Se mantiene la denominación equivalente a la de
los tipos edificatorios del suelo urbano (Cerrada y
Aislada, entendiendo por este último a las tipologías
Abierta y Ciudad Jardín), pero con regulaciones es-
pecíficas a sus características rurales, de conformi-
dad a lo establecido en el artículo 65 1. b) del De-
creto Legislativo 1/2000.

La normativa de aplicación a los tipos citados es-
tá contenida en el título noveno de regulación de las
distintas zonas tipológicas.

Artículo 5.5.8. Separación a linderos y profundi-
dad máxima de la edificación.

1. En los Asentamientos Rurales la edificación de
tipología cerrada deberá adosarse a sus linderos la-
terales y de fondo salvo que alguno de ellos posea
servidumbres del Viario Adicional, en cuyo caso ha-
brá de situarse a dos (2) metros del eje del mismo y
ofrecer fachada a dicho viario, sin perjuicio de lo dis-
puesto en el artículo siguiente.

Cuando la edificación esté situada en el límite del
Asentamiento Rural de modo que uno o varios de sus
linderos dé a espacio abierto del Suelo Rústico de
otras categorías, habrá de ofrecer siempre paramen-
tos tratados como fachada hacia dichos espacios. Se
cuidará especialmente la relación macizo-hueco de
los paramentos aparentes. La profundidad de la edi-
ficación no excederá en este caso los quince (15) me-
tros medidos desde la alineación opuesta (Red via-
ria Básica o Adicional).

2. En los Asentamientos Rurales la edificación en
tipología de edificación aislada se separará del resto
de las parcelas con que colinde un mínimo de dos (2)
metros.

3. En áreas de edificación aislada será obligatorio
adosarse a las construcciones colindantes erigidas
con anterioridad al Plan y que presenten fachadas
ciegas en el lindero común.

4. El Viario definido como Adicional de los Asen-
tamientos Rurales podrá ser anulado cuando lo sea
la servidumbre de acceso correspondiente y todas las

servidumbres originadas por aperturas de huecos ha-
cia el mismo. En tal caso, en áreas de edificación ce-
rrada, el lindero o linderos al Viario Adicional se con-
siderarán como linderos a parcelas adyacentes.

5. En áreas de edificación cerrada de los asenta-
mientos Rurales, en las parcelas que colinden con
edificación preexistente con tipología de aislada, las
nuevas construcciones se retranquearán cuatro (4)
metros del lindero o linderos comunes y presentarán
fachada hacia los mismos, salvo que se tramite un
único proyecto y se obtenga una sola licencia de eje-
cución simultánea de la edificación en la nueva par-
cela y de sustitución de la construcción preexisten-
te.

Artículo 5.5.9. Separaciones a vías.

Las alineaciones de la Red Viaria Básica quedan
definidas en las fichas correspondientes.

Cuando la parcela colinde con la Red Viaria Adi-
cional la separación de la edificación será tal que la
relación resultante entre altura edificada y el ancho
de dicho viario sea igual o superior a 1,5 con un mí-
nimo de cuatro (4) metros de separación a cualquier
edificación preexistente a la que no se adose la nue-
va construcción.

Artículo 5.5.10. Dimensiones máximas de la edi-
ficación.

1. Se entiende por dimensión característica de las
edificaciones en un determinado asentamiento rural
la dimensión aparente más veces repetida en las edi-
ficaciones tradicionales del mismo, que se define, al
menos, por tres componentes: la dimensión de la par-
cela directamente vinculada a la edificación; la lon-
gitud máxima de fachada, y la altura media de los pa-
ramentos.

2. Las nuevas edificaciones no podrán exceder la
dimensión característica.

3. Si se tratase de construir una agrupación de vi-
viendas familiares adosadas o por otra causa justifi-
cada hubiera de excederse la dimensión característi-
ca, se despiezará la fachada en unidades aparentes
que cumplan la limitación anterior.

Artículo 5.5.11. Altura de la edificación.

La altura máxima se determinará en su caso en la
ficha de aplicación, no pudiendo exceder en ningún
caso de:

a) De dos plantas o siete metros medidos en cual-
quier punto del terreno circundante a la edificación
hasta la parte baja del forjado de cubierta.

b) De la resultante de la aplicación del art. 5.5.10.
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c) De la resultante de la aplicación del art. 5.5.9.

Artículo 5.5.12. Condiciones generales de protec-
ción del patrimonio histórico en los Asentamientos
Rurales.

1. Será de aplicación lo previsto en el apartado 1.a)
del artículo 65 del DL 1/2000.

2. A sus efectos los Asentamientos Rurales tendrán
en su conjunto la consideración de los lugares a que
se refiere el apartado a) de dicho artículo.

Título sexto: Régimen del Suelo Urbanizable.

Capítulo 1. Determinaciones generales.

Artículo 6.1.1. Definición y delimitación.

1. Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que
el Plan General destina a ser soporte del crecimien-
to urbano previsible, por ser susceptibles de trans-
formación, mediante su urbanización, en las condi-
ciones y los términos que dicho planeamiento determine.

2. En función de las previsiones de incorporación
al proceso de desarrollo urbano establecidas en el
Plan General, el suelo urbanizable se divide en dos
categorías:

a) Suelo urbanizable sectorizado, que se divide en
ordenado o no ordenado.

b) Suelo urbanizable no sectorizado, que puede
adoptar la categoría de suelo urbanizable diferido.

3. Forman el suelo urbanizable sectorizado orde-
nado y no ordenado los terrenos delimitados en los
Planos de Clasificación y Categorización del Suelo
que se señalan con los códigos SUSO y SUSNO res-
pectivamente.

4. Forman el suelo urbanizable no sectorizado di-
ferido, los terrenos delimitados en los Planos de Cla-
sificación y Categorización del Suelo que se señalan
con el código SUNSD.

Artículo 6.1.2. Aprovechamiento Urbanístico Me-
dio.

El Plan General (Adaptación Básica DL-1/2000)
señala el aprovechamiento medio y global del suelo
urbanizable, conformando cada uno de ellos secto-
res que delimitarán las unidades de actuación perti-
nentes en las que se fijará el sistema de ejecución
aplicable a cada. 

Artículo 6.1.3. Determinaciones para el cálculo del
aprovechamiento medio.

1. El cálculo del aprovechamiento medio del sue-
lo urbanizable de cada sector se fija por el Plan Ge-

neral dividiendo el aprovechamiento urbanístico (apro-
vechamiento lucrativo ponderado por coeficientes de
uso, situación, tipología, de sector, etc.) por su su-
perficie total, incluida la de los sistemas generales
comprendidos o adscritos al mismo, expresado en
unidades de aprovechamiento por metro cuadrado,
según lo dispuesto en el artículo 60 del DL-1/2000.

Artículo 6.1.4. Transformación de edificabilidades.

1. La edificabilidad asignada a un uso o tipología
en el Plan admitirá oscilaciones en más o en menos
un veinte por ciento (20) a través del Plan Parcial pu-
diéndose detraer/acumular la misma de otros usos es-
tablecidos/permitidos, aplicando en todo caso los co-
rrespondientes coeficientes de homogeneización de
valor.

2. Las transformaciones reguladas en el número
anterior no implican modificación del Plan General,
siempre que respeten la edificabilidad total que pa-
ra todos los usos asigna como máximo el Plan en ca-
da sector.

3. En ningún caso las transformaciones anteriores
podrán dar lugar a reducción de las dotaciones/Equi-
pamientos ni de Espacios Libres fijadas en el Plan o
a incumplimiento de los mínimos señalados en el Re-
glamento de Planeamiento (RD-2159/1978) y en el
DL 1/2000.

Artículo 6.1.5. Valor urbanístico. Valoraciones en
suelo urbanizable.

El valor del suelo urbanizable se determinará de
acuerdo a lo establecido en el título III de la Ley
6/1998, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

Capítulo 2. Suelo Urbanizable no Sectorizado
(SUNS).

Artículo 6.2.1. Definición.

1. Constituye el suelo urbanizable no sectorizado
aquellos terrenos que siendo aptos en principio para
ser urbanizados de acuerdo con el modelo de utili-
zación del suelo adoptado por el Plan General, no se
haya producido en ellos la delimitación de sectores.
La categoría de suelo urbanizable no sectorizado, por
sí sola, no habilita la transformación mediante la ur-
banización, cuya legitimación requerirá la previa
comprobación de su adecuación a los intereses de ca-
rácter supramunicipal afectados en cada caso.

Artículo 6.2.2 Desarrollo del Suelo Urbanizable
No Sectorizado.

1. En desarrollo de las determinaciones del Plan
General para esta clase de suelo, el Ayuntamiento po-
drá autorizar la formulación de modificación del pla-
neamiento general, si ya estuviera aprobada la tota-
lidad del planeamiento de desarrollo del suelo
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previamente clasificado como urbanizable sectori-
zado, o revisión de planeamiento en los restantes ca-
sos.

2. Tales Revisiones y Modificaciones se formula-
rán de oficio o a instancia de parte de acuerdo a lo
dispuesto en el art. 45 y 46 del DL-1/2000.

3. Requerirá la tramitación simultánea del Plan Par-
cial, que establezca su ordenación pormenorizada en
la forma dispuesta por el DL-1/2000, sus Reglamentos
y las presentes Normas.

Artículo 6.2.3. Derechos y obligaciones de los pro-
pietarios.

1. Hasta tanto no se aprueben las correspondientes
revisiones o modificaciones del planeamiento gene-
ral a que se refiere el artículo anterior, los terrenos
clasificados como suelo urbanizable no sectorizado
diferido estarán sujetos a las limitaciones estableci-
das en la legislación urbanística aplicable (artículos
68 y 69 del DL-1/2000).

Artículo 6.2.5. Condiciones Urbanísticas del Sue-
lo Urbanizable No Sectorizado Diferido (SUNSD).

1. De acuerdo con la Memoria de Ordenación de
cada área, y conforme a lo dispuesto en el art. 32 del
DL-1/2000, el Plan General determina en cada caso
y también para el Suelo Urbanizable No Sectoriza-
do:

a) Los usos globales permitidos y los incompati-
bles en cada área dentro del modelo territorial y la
estructura urbana propuesta.

b) Las características urbanísticas de cada actua-
ción en relación con la estructura urbana del territo-
rio, señalando particularmente la localización de los
sistemas generales de viario, espacios libres, servi-
cios o dotaciones, las conexiones del área con las re-
des viarias y de servicios contenidos en el Plan y en
general, las condiciones esenciales para la ordena-
ción del ámbito afectado.

2. En la formulación, ejecución y desarrollo de la
Revisión o Modificación del planeamiento con el fin
de sectorizar el SUNSD, además de las especiales
determinaciones del área se respetarán las condicio-
nes generales de uso, urbanización y edificación con-
tenidas en las presentes Normas.

3. En todo caso, la Revisión o Modificación, al se-
ñalar la intensidad específica de los diferentes usos
permitidos desde el Plan o compatibles con ellos, po-
drá incluso suprimir alguno de aquellos cuando ello
favorezca sus objetivos.

4. A efectos de lo señalado en el apartado a) del nú-
mero 3 del artículo 1.0.5. las revisiones o modifica-
ciones en los que el carácter de la actuación sea pú-

blico podrán también apartarse aisladamente de las
condiciones generales de uso y edificación, a fin de
ajustarse motivadamente a sus fines.

Capítulo 3. Suelo Urbanizable Sectorizado no Or-
denado (SUSNO).

Artículo 6.3.1. Definición.

1. Constituye el suelo urbanizable sectorizado no
ordenado aquella parte del suelo urbanizable en el
que no se ha producido directamente la ordenación
pormenorizada desde el propio Plan General.

2. Las previsiones del Plan General sobre el suelo
urbanizable sectorizado no ordenado, se establecen
en el marco temporal de la vigencia de dicho Plan,
contado a partir del día de la publicación del acuer-
do de aprobación definitiva del mismo.

Artículo 6.3.2. Desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado No Ordenado.

1. El suelo urbanizable sectorizado no ordenado se
desarrollará mediante los Planes Parciales corres-
pondientes a los sectores delimitados en los Planos
de Ordenación.

2. Los Planes Parciales se redactarán con arreglo a
lo dispuesto en el título II de estas Normas, el DL-
1/2000 y los Reglamentos de aplicación.

3. Los Planes Parciales cumplirán en los diferen-
tes sectores las determinaciones y condiciones que
para su desarrollo particular se expresan en las fichas
correspondientes a cada uno de ellos. También inte-
grarán elementos de sistemas generales adscritos o
incluidos al sector cuando a juicio de la Administra-
ción Municipal concurran circunstancias urbanísti-
cas, vinculadas al propio desarrollo del sector, que
hagan aconsejable su ordenación conjunta y tengan
determinada la obtención de su suelo con cargo al
suelo urbanizable sectorizado no ordenado. Para am-
bos casos el límite cuantitativo de las cargas de ce-
sión imputables a cada sector vendrá dado por los
cálculos relativos a la equidistribución del aprove-
chamiento medio. 

4. Las Ordenanzas de los Planes Parciales se aten-
drán a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales
de Edificación y Urbanización del Plan General y a
las condiciones y recomendaciones que se estable-
cen en este Título.

Artículo 6.3.3. Derechos y Obligaciones de los pro-
pietarios.

1. Hasta tanto no se aprueben las correspondientes
Planes Parciales, las facultades del derecho de pro-
piedad de los propietarios del suelo urbanizable sec-
torizado no ordenado, se ejercerán dentro de los lí-
mites y con el cumplimiento de los deberes y
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obligaciones establecidos en el DL-1/2000 y en las
presentes Normas.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el sue-
lo urbanizable sectorizado no ordenado, además de
los derechos reconocidos con carácter general en el
artículo 68 del DL-1/2000, tendrán derecho a que por
el órgano competente se determine su ordenación
pormenorizada, pudiendo formular o instar a la tra-
mitación y aprobación del pertinente Plan Parcial so-
bre el sector correspondiente.

3. El ejercicio de este derecho se acomodará al pro-
cedimiento establecido en el DL-1/2000.

4. Sólo podrán autorizarse en este tipo de suelo las
obras que correspondan a sistemas generales y las
obras de carácter provisional a que se refiere el art.
61 del DL-1/2000.

5. Una vez aprobado con carácter definitivo el Plan
Parcial, las facultades del derecho de propiedad de
estos terrenos se ejercerán dentro de los límites y con
el cumplimiento de los deberes y obligaciones esta-
blecidos en el mismo, de acuerdo con lo dispuesto
en los artículos 71 del DL-1/2000 y 46 del Regla-
mento de Gestión y Ejecución del sistema de plane-
amiento en Canarias (D 183/2004). 

6. En el suelo clasificado como urbanizable secto-
rizado no ordenado el aprovechamiento medio es fi-
jado por el planeamiento general en las Fichas de Or-
denación y Memoria, de acuerdo con lo establecido
en el artículo 60 del DL-1/2000.

Artículo 6.3.4. Condiciones Urbanísticas de los
Sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado No or-
denado (SUSNO).

1. De acuerdo con la Memoria de Ordenación de
cada área, y conforme a lo dispuesto en el art. 32 del
DL-1/2000, el Plan General determina en cada caso:

a) Los usos globales permitidos y los incompati-
bles en cada área dentro del modelo territorial y la
estructura urbana propuesta.

b) Las características urbanísticas de cada actua-
ción en relación con la estructura urbana del territo-
rio, señalando particularmente la localización de los
sistemas generales de viario, espacios libres, servi-
cios o dotaciones, las conexiones del sector con las
redes viarias y de servicios contenidos en el Plan y
en general, las condiciones esenciales para la orde-
nación del ámbito afectado.

2. Igualmente, el Plan establece la dimensión de la
actuación y la edificación máxima para el conjunto
de los usos permitidos o compatibles con ellos, edi-
ficabilidad a la que se ajustará, sin superarla en nin-
gún caso, el planeamiento de desarrollo.

3. La edificabilidad máxima admisible en el pre-
sente Plan General figura referida en las fichas al con-
junto de los usos permitidos en cada sector, y su con-
versión a los diferentes usos permitidos o compatibles
se llevará a cabo de acuerdo con los coeficientes de
homogeneización del valor previstos para el suelo
urbanizable sectorizado ordenado.

Artículo 6.3.5. Aprovechamiento lucrativo de un
sector en los Planes Parciales.

1. Los Planes Parciales deberán justificar que el
aprovechamiento lucrativo resultante de la ordena-
ción prevista para el sector no excede del estableci-
do por el Plan General.

2. Los Planes Parciales que procedan a efectuar las
transformaciones reguladas en el artículo 6.1.4. de
estas Normas, deberán justificar que dichas trans-
formaciones no producen un aprovechamiento lu-
crativo superior al establecido por el Plan General
para el sector.

Artículo 6.3.6. Requisitos para poder edificar.

1. En el suelo urbanizable sectorizado no ordena-
do, una vez aprobado el Plan Parcial y constituida la
Junta de Compensación en los supuestos en que tal
sistema sea aplicable, podrá edificarse con anterio-
ridad a que los terrenos estén totalmente urbaniza-
dos, siempre que se cumplan los requisitos estable-
cidos en tal sentido en las Ordenanzas Municipales
de Edificación y Urbanización.

Artículo 6.3.7. Delimitación de sectores. Ejecu-
ción.

1. Los sectores de suelo urbanizable sectorizado no
ordenado se delimitan excluyendo los terrenos afec-
tos a dotaciones públicas, de carácter general o lo-
cal, ya existentes y que hayan de permanecer. Tam-
bién se excluyen los que por sus condiciones intrínsecas
no resultan aptos para la urbanización con arreglo a
lo dispuesto en el apartado 5 del artículo 3.1.1. de es-
tas Normas.

2. Los Planes Parciales que se formulen en cada
uno de los sectores del suelo urbanizable sectoriza-
do no ordenado contendrán su división en unidades
de actuación y señalarán el sistema de actuación co-
rrespondiente a cada uno de ellas, de conformidad en
su caso, con las previsiones del Plan General y del
DL1/2000.

3. No podrán delimitarse dentro de un mismo sec-
tor, unidades cuyas diferencias de aprovechamiento
entre sí, o con relación al aprovechamiento del sec-
tor, sean superiores al quince por ciento (15%). 

4. Los propietarios de terrenos situados en suelo
urbanizable sectorizado no ordenado deberán pro-
mover los Planes Parciales de cada sector en los pla-
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zos establecidos en el Plan General, debiendo haber
ultimado la constitución de las entidades urbanísti-
cas colaboradoras que exija el sistema de actuación
elegido, iniciado la urbanización del sector confor-
me al Plan de Etapas aprobado para el Plan Parcial,
formalizado las cesiones obligatorias y edificadas,
en su caso, las construcciones previstas en el Plan
Parcial, en los plazos que el mismo señale.

Capítulo 4. Suelo Urbanizable Sectorizado Orde-
nado (SUSO).

Artículo 6.4.1. Definición.

1. Constituye el suelo urbanizable sectorizado or-
denado aquella parte del suelo urbanizable en el que
se ha producido directamente la ordenación porme-
norizada que legitime la actividad de ejecución de
los usos de carácter residencial no turísticos, indus-
trial o terciarios no estratégicos y cuyo programa se
establece desde el propio Plan General y en conse-
cuencia debe ser urbanizado en los términos y pla-
zos establecidos en el mismo.

2. En el suelo urbanizable sectorizado ordenado se
incluyen los nuevos asentamientos de población y
actividades productivas, vinculándolos al estableci-
miento de los sistemas generales o elementos de los
mismos que son necesarios para el desarrollo de las
previsiones del Plan General en esta categoría de sue-
lo.

3. En el Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
el Plan General aborda la regulación pormenorizada
de los usos y edificabilidades de los terrenos y cons-
trucciones y demás determinaciones que a tal fin se-
ñala el artículo 32.2.B).1). del DL-1/2000 sobre las
Leyes de Ordenación del Territorio y de Espacios Na-
turales de Canarias.

Artículo 6.4.2. Desarrollo del Suelo Urbanizable
Sectorizado Ordenado.

1. El suelo urbanizable sectorizado ordenado se de-
sarrollará mediante los Proyectos de Urbanización y
los correspondientes proyectos o convenios de ges-
tión, según el sistema de ejecución elegido, corres-
pondientes a los sectores delimitados en las Fichas
de Ordenación Pormenorizada.

2. Los Proyectos de Urbanización se redactarán con
arreglo a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipa-
les de Edificación y Urbanización.

3. El Plan General deberá referirse a cada sector de
suelo urbanizable sectorizado ordenado en las con-
diciones previstas en la ficha correspondiente e in-
tegrando a los elementos de sistemas generales inte-
riores al mismo que sean asumibles según su
aprovechamiento urbanístico. También integrarán
elementos de sistemas generales adscritos o inclui-
dos al sector cuando a juicio de la Administración

Municipal concurran circunstancias urbanísticas, vin-
culadas al propio desarrollo del sector, que hagan
aconsejable su ordenación conjunta y que tengan de-
terminada la obtención de su suelo con cargo al sue-
lo urbanizable sectorizado ordenado.

Para ambos casos el límite cuantitativo de las car-
gas de cesión imputables a cada sector vendrá dado
por los cálculos relativos a la equidistribución del
aprovechamiento medio, cuyo resumen se expresa
en la Memoria Justificativa de la Adaptación Básica
del PGOU.

Artículo 6.4.3. Facultades y derechos de los pro-
pietarios de Suelo Urbanizable Sectorizado Ordena-
do-SUSO.

1. Las facultades del derecho de propiedad de los
propietarios de suelo urbanizable sectorizado orde-
nado, se ejercerán dentro de los límites y con el cum-
plimiento de los deberes y obligaciones establecidos
en el DL-1/2000 y en las presentes Normas.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el sue-
lo urbanizable sectorizado ordenado podrán ejercer
las facultades relativas al uso del suelo y su edifica-
ción con arreglo al contenido normal de la propiedad
que les corresponde, de acuerdo con lo establecido
por el Decreto Legislativo 1/2000.

3. A los propietarios de suelo urbanizable sectori-
zado ordenado corresponde el derecho al noventa y
cinco por ciento (90%) del aprovechamiento medio
que asigna el Plan General al suelo urbanizable sec-
torizado ordenado, si bien tal derecho queda condi-
cionado, con todas sus consecuencias, al efectivo
cumplimiento dentro de los plazos establecidos, de
los deberes que legalmente y con arreglo al Plan les
corresponden, salvo los supuestos expropiatorios. 

Artículo 6.4.4. Obligaciones y cargas de los pro-
pietarios de Suelo Urbanizable Sectorizado Ordena-
do-SUSO.

Los propietarios de terrenos situados en suelo ur-
banizable sectorizado ordenado-SUSO están obliga-
dos con arreglo al art. 71 del DL-1/2000 a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayunta-
miento o, en su caso, al órgano urbanístico actuante:

i) La superficie total urbanizada de los viales, par-
ques y jardines, zonas deportivas y de recreo y ex-
pansión públicos, dotaciones culturales y docentes y
los precisos para la instalación y el funcionamiento
de los restantes servicios públicos previstos.

ii) El suelo necesario para la ejecución de los sis-
temas generales que el planeamiento general inclu-
ya o adscriba al sector correspondiente.
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iii) En parcelas urbanizadas y en concepto de par-
ticipación de la comunidad de las plusvalías, la su-
perficie de suelo precisa para la materialización del
diez por ciento del aprovechamiento del sector. 

b) Proceder a la distribución equitativa de los be-
neficios y cargas derivados del planeamiento con an-
terioridad al inicio de la ejecución material del mismo.

c) Solicitar y obtener las autorizaciones adminis-
trativas preceptivas y, en todo caso, la licencia mu-
nicipal con carácter previo a cualquier acto de trans-
formación o uso del suelo, natural o construido.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanización,
en los plazos que se establezcan y en los términos se-
ñalados por los artículos 59, 60 y 61 del Reglamen-
to de Gestión Urbanística (RD 3288/1978) y por el
63.3 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978).

e) Costear y, en su caso, ejecutar la parte que pro-
ceda de las obras precisas para asegurar la conexión
y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones.

f) Conservar y mantener en buen funcionamiento
la urbanización ejecutada cuando así se imponga por
el planeamiento o por las Bases de Actuación o, en
su caso, el similar al sistema de ejecución elegido, o
resulte expresamente de disposiciones legales, has-
ta su recepción provisional por el Ayuntamiento.

g) Edificar los solares dentro de los plazos que fi-
je el Plan o, en su defecto, en los plazos fijados en el
DL-1/2000.

h) Usar la edificación en los términos establecidos
en el planeamiento urbanístico o en la legislación es-
pecífica.

i) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificación
a fin de que ésta mantenga en todo momento las con-
diciones mínimas requeridas para el otorgamiento de
autorización para su ocupación.

Artículo 6.4.5. Actuaciones Urbanísticas previas al
desarrollo de los sectores. Formación de Núcleos.

1. Las facultades de edificación contempladas pa-
ra los sectores de suelo urbanizable sectorizado or-
denado no podrán ser ejercitadas hasta tanto no se
cumplan los deberes y obligaciones establecidas por
la legislación urbanística aplicable.

2. En tanto no se cumplan los requisitos señalados
en el número anterior, en el suelo urbanizable secto-
rizado ordenado no se podrá edificar ni llevar a ca-
bo obras e instalaciones que no sean las correspon-
dientes a la infraestructura general del territorio o a
los intereses generales del desarrollo urbano. Igual-
mente, y cuando no hayan de dificultar la ejecución
del planeamiento, podrán autorizarse las construc-

ciones provisionales a que se refiere el art. 3.3.5. de
las presentes Normas y el artículo 61 del DL-1/2000,
con las garantías que el mismo prevé en orden a su
demolición.

3. Según establece el art. 83 del DL-1/2000 se po-
drá efectuar parcelación urbanística en el suelo ur-
banizable sectorizado ordenado al contar con la co-
rrespondiente ordenación pormenorizada.

Artículo 6.4.6. Requisitos para poder edificar.

1. En el suelo urbanizable sectorizado ordenado,
una vez constituida la Junta de Compensación en los
supuestos en que tal sistema sea aplicable, podrá edi-
ficarse con anterioridad a que los terrenos estén to-
talmente urbanizados, siempre que se cumplan los
requisitos de las Ordenanzas Municipales de Edifi-
cación y Urbanización o en su defecto los siguien-
tes:

a) Que hubiese ganado firmeza, en vía administra-
tiva, el acto de aprobación del proyecto de reparce-
lación o de compensación o el convenio de gestión
concertada, si alguno de ellos fuese necesario para la
distribución de beneficios y cargas del Plan.

b) Que la infraestructura básica de la etapa o sec-
tor esté ejecutada en su totalidad y que, por el esta-
do de realización de las obras de urbanización de la
parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se con-
sidere previsible que a la terminación de la edifica-
ción la parcela de que se trate contará con todos los
servicios, fijando en la autorización correspondien-
te el plazo de terminación de la urbanización que se-
rá, en todo caso, menor que el de la terminación de
la edificación.

c) Que en el escrito de solicitud de licencia se com-
prometa, en cualquier caso, a no utilizar la construc-
ción hasta tanto no esté concluida la obra de urbani-
zación, y a establecer tal condición en las cesiones
de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efec-
to para todo o parte del edificio.

d) Que se preste fianza en cuantía suficiente para
garantizar la ejecución de las obras de urbanización
en la parte que corresponda.

2. A los efectos del número anterior se entenderá
por infraestructura básica la instalación de los servi-
cios urbanos que se enumeran a continuación en to-
do el ámbito del proyecto de urbanización o en cada
una de sus etapas de ejecución y sus conexiones con
las redes exteriores, salvo los fondos de saco o ac-
cesos a parcelas:

a) Explanación.

b) Saneamiento.

c) Encintado de bordillos y base del firme.
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d) Capa intermedia asfáltica del firme.

e) Red de distribución de agua.

f) Red de suministro de energía eléctrica y canali-
zaciones telefónicas.

g) Red de alumbrado público.

h) Red de gas.

i) Galería de servicios.

j) Obra civil de los parques y jardines públicos.

k) Acometidas de servicios a terrenos para dota-
ción de equipamiento.

3. Se considera infraestructura complementaria que
podrá ser objeto de ejecución simultánea con la edi-
ficación los siguientes servicios urbanos:

a) Instalación de telefonía.

b) Base de rodadura de aceras públicas.

c) Capa de rodadura del pavimento.

d) Red de riego e hidrantes.

e) Todos los servicios de fondo de saco o accesos
a las parcelas.

f) Acondicionamiento de los espacios libres priva-
dos que formen parte de la parcela para la que se ha-
ya concedido licencia de edificación.

g) Plantaciones, servicios y complementos de par-
ques y jardines públicos.

4. El proyecto de edificación de cualquier licencia
que se solicite dentro del sector o etapa de ejecución
deberá incluir el acondicionamiento de los espacios
libres de carácter privado que formen parte integrante
de la parcela cuya edificación se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o
que formen parte como elementos comunes de dos o
más parcelas con el proyecto de edificación de la pri-
mera licencia, deberá definirse el acondicionamien-
to de tales espacios libres y garantizarse su ejecución
por los propietarios de las distintas parcelas, en pro-
porción a sus cuotas o porcentajes de participación.

5. Las etapas de ejecución deberán comprender
áreas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamiento sean pro-
porcionales a las de todo el sector y tendrán que ser
aprobadas por el Ayuntamiento.

6. No se permitirá la ocupación de los edificios has-
ta que no esté realizada totalmente la urbanización

que afecte a dichos edificios y estén en condiciones
de funcionamiento los suministros de agua, energía
eléctrica y redes de alcantarillado.

7. El incumplimiento del deber de urbanización si-
multáneo a la edificación implicará la caducidad de
las licencias concedidas sin derecho a indemniza-
ción, impidiéndose el uso de lo edificado, sin per-
juicio del derecho de terceros adquirentes al resarci-
miento de los daños y perjuicios que se les hubieren
irrogado. Asimismo, implicará, en lo necesario, la
pérdida de la fianza que se hubiere prestado para ga-
rantizar la ejecución de las obras de urbanización.

Título séptimo: Régimen del Suelo Urbano.

Capítulo 1. Determinaciones generales.

Artículo 7.1.1. Definición y delimitación.

1. Constituyen el suelo urbano los terrenos que el
Plan General, de acuerdo con el artículo 50 del DL-
1/2000, que por estar integrados o ser susceptibles
de integrarse en la trama urbana, se incluyen en es-
ta clase por encontrarse en alguno de estos supuestos:

a) Estar ya transformados por la urbanización por
contar con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuación de aguas residuales y suministro de ener-
gía eléctrica, teniendo estos servicios características
adecuadas para servir a la edificación que sobre ellos
se haya de construir o en su caso mantener, en concor-
dancia con las condiciones de ordenación estableci-
das en el Plan.

b) Por formar parte de ámbitos de actuación que,
siendo compatibles con el modelo de utilización del
suelo previsto por el Plan, estén consolidados con
edificaciones al menos en las dos terceras partes de
su superficie.

c) Los terrenos que en ejecución del planeamien-
to urbanístico hayan sido efectivamente urbanizados
de conformidad con sus determinaciones.

2. La delimitación del suelo urbano se contiene en
los Planos de Clasificación y Categorización del
Suelo.

Artículo 7.1.2. Ordenación del Suelo Urbano en el
Plan General.

1. Con arreglo al artículo 3.1.3. de estas Normas el
Plan General divide el suelo urbano en dos catego-
rías: 

a) Suelo Urbano Consolidado (SUC).

b) Suelo Urbano No Consolidado (SUNC).

2. En las Fichas de Ordenación Pormenorizada se
señalan y delimitan aquellas áreas de suelo urbano
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en las que el Plan General precisa o prevé el ulterior
desarrollo de sus determinaciones mediante la for-
mulación de Planes Parciales, Planes Especiales o
Estudios de Detalle, instrumentos de planeamiento
que responderán a los objetivos específicos que con-
tienen las fichas correspondientes a cada una de ta-
les Áreas de Ordenación Remitida (A.O.R.).

De igual forma en dichas fichas se divide el Suelo
Urbano No Consolidado en ámbitos, determinando
la normativa que le sea de aplicación y la organiza-
ción de la gestión.

3. Finalmente, en el Suelo Urbano Consolidado
(SUC), el Plan General aborda la regulación porme-
norizada de los usos y edificabilidades de los terre-
nos y construcciones y demás determinaciones que
a tal fin señala el Artículo 32.2.b).1). del DL-1/2000
sobre las Leyes de Ordenación del Territorio y de Es-
pacios Naturales de Canarias.

4. El Suelo Urbano Consolidado tiene precisadas
sus alineaciones, así como los usos dotacionales y
espacios libres en los Planos de Ordenación Porme-
norizada y de Alineaciones y Rasantes.

Las rasantes serán las que en puntos relevantes se
señalan mediante cotas referidas a la altimetría del
plano, o en su defecto las de la urbanización existen-
te o las que se determinen mediante Estudios de De-
talle o Proyectos de Urbanización.

Artículo 7.1.3. Orden de prioridad en el desarrollo
del suelo.

1. El desarrollo del suelo urbano en cualquiera de
sus categorías se llevará a cabo de acuerdo con los
plazos establecidos en el planeamiento, estando obli-
gados a ello tanto el Ayuntamiento como los parti-
culares y la Administración Pública en cualesquiera
de sus ramas y ámbito territorial.

Artículo 7.1.4. Valor urbanístico. Valoraciones en
suelo urbano.

El valor urbanístico se determinará de acuerdo a lo
establecido en el título III de la Ley 6/1998, sobre ré-
gimen del suelo y valoraciones.

Capítulo 2. Suelo Urbano no Consolidado (SUNC).

Artículo 7.2.1. Definición.

1. Constituye el suelo urbano no consolidado, el
suelo integrado por aquellos terrenos que cuentan
con los servicios previstos en el apartado 1.a del ar-
tículo 7.1.1. de estas Normas.

2. En las fichas de Ordenación Pormenorizada se
señalan y delimitan aquellas áreas de suelo urbano
en las que el Plan General precisa o prevé el ulterior
desarrollo de sus determinaciones mediante la for-

mulación de Planes Parciales, Planes Especiales o
Estudios de Detalle, instrumentos de planeamiento
que responderán a los objetivos específicos que con-
tienen las fichas correspondientes a cada una de ta-
les áreas de planeamiento remitido.

3. En dichas fichas se señalan y delimitan ámbitos
de Suelo Urbano No Consolidado, determinando la
normativa que le sea de aplicación y la organización
de la gestión. 

Artículo 7.2.2. Desarrollo del Suelo Urbano No
Consolidado.

1. El desarrollo de la actividad de ejecución re-
querirá la delimitación de unidades de actuación, con
aplicación del régimen propio de la ejecución de és-
tas previsto en el título III del DL-1/2000, que se se-
ñalan y delimitan en la correspondiente ficha, deter-
minando la normativa que le sea de aplicación.

2. El suelo urbano no consolidado se desarrollará
además mediante Planes Parciales cuando haya que
determinar la ordenación pormenorizada del ámbito
y esté así establecido en el PGOU.

3. Los Planes Parciales se redactarán con arreglo a
lo dispuesto en el título II de estas Normas, el DL-
1/2000 y sus Reglamentos.

4. Los Planes Parciales cumplirán en los diferen-
tes ámbitos las determinaciones y condiciones que
para su desarrollo particular se expresan en las fichas
correspondientes a cada uno de ellos. También inte-
grarán elementos de sistemas generales incluidos al
ámbito cuando a juicio de la Administración Muni-
cipal concurran circunstancias urbanísticas, vincula-
das al propio desarrollo del ámbito, que hagan acon-
sejable su ordenación conjunta y tengan determinada
la obtención de su suelo con cargo al suelo urbano
no consolidado.

5. Las Ordenanzas de los Planes Parciales se aten-
drán a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales
de Edificación y Urbanización del Plan General y a
las condiciones y recomendaciones que se estable-
cen en este título.

Artículo 7.2.3. Facultades y derechos de los pro-
pietarios de suelo urbano no consolidado.

1. Los propietarios de terrenos incluidos en suelo
urbano no consolidado podrán ejercer las facultades
relativas al uso del suelo y a su edificación, con arre-
glo al contenido normal de su derecho de propiedad
que establece la legislación urbanística aplicable y el
Plan General mediante la definición del Aprovecha-
miento Urbanístico (AU) en las Unidades de Actua-
ción (UA) para hacer efectiva la equidistribución de
los beneficios y cargas derivados del propio Plan Ge-
neral. El derecho que tiene cada propietario al apro-
vechamiento urbanístico, es el resultante de aplicar-
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le a la superficie de sus respectivas fincas originarias
o iniciales, el 90 por ciento del aprovechamiento ur-
banístico medio del ámbito correspondiente. Tal de-
recho estará sujeto al previo y efectivo cumplimien-
to de las obligaciones y cargas que se indican en el
Artículo 7.2.3.

También, en ejercicio de tales facultades, los pro-
pietarios de suelo urbano no consolidado tendrán de-
recho:

a) A la ejecución de las obras de urbanización en
los términos establecidos reglamentariamente, salvo
que deban realizarse directamente por la Adminis-
tración actuante o la ejecución deba producirse en ré-
gimen de actuación urbanizadora. En este último ca-
so, tendrán los derechos a que se refiere el art. 71.2.b)
del DL-1/2000. 

b) A edificar, materializando el aprovechamiento
urbanístico patrimonializable que corresponda al sue-
lo, de acuerdo con los instrumentos de gestión de la
correspondiente unidad de actuación.

c) A destinar la edificación realizada a los usos au-
torizados por la ordenación urbanística, desarrollan-
do en ella las correspondientes actividades.

Artículo 7.2.4. Deberes y cargas de los propieta-
rios de suelo urbano no consolidado.

1. Los propietarios de terrenos situados en suelo
urbano no consolidado están obligados con arreglo
al art. 72.2 del DL-1/2000:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al órgano ur-
banístico actuante:

i) La superficie total urbanizada de los viales, par-
ques y jardines, zonas deportivas y de recreo y ex-
pansión públicos, dotaciones culturales y docentes y
los precisos para la instalación y el funcionamiento
de los restantes servicios públicos previstos.

ii) El suelo necesario para la ejecución de los sis-
temas generales que el planeamiento general inclu-
ya en el ámbito correspondiente.

iii) En parcelas urbanizadas y en concepto de par-
ticipación de la comunidad de las plusvalías, la su-
perficie de suelo precisa para la materialización del
diez por ciento del aprovechamiento urbanístico del
sector.

b) Proceder a la distribución equitativa de los be-
neficios y cargas derivados del planeamiento con an-
terioridad al inicio de la ejecución material del mismo.

c) Solicitar y obtener las autorizaciones adminis-
trativas preceptivas y, en todo caso, la licencia mu-
nicipal con carácter previo a cualquier acto de trans-
formación o uso del suelo, natural o construido.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanización,
en los plazos que se establezcan y en los términos se-
ñalados por los artículos 59, 60 y 61 del Reglamen-
to de Gestión Urbanística (RD 3288/1978) y por el
63.3 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978).

e) Conservar y mantener en buen funcionamiento
la urbanización ejecutada cuando así se imponga por
el planeamiento o por las Bases de Actuación o en
su caso, el similar al sistema de ejecución elegido, o
resulte expresamente de disposiciones legales, has-
ta su recepción provisional por el Ayuntamiento.

g) Edificar en las condiciones fijadas por la orde-
nación urbanística dentro de los plazos que fije el
Plan o, en su defecto, en los plazos fijados en el DL-
1/2000, una vez el suelo tenga la condición de solar
o, en su caso, con carácter simultáneo a las obras de
urbanización aún pendientes.

h) Usar la edificación en los términos establecidos
en el planeamiento urbanístico o en la legislación es-
pecífica.

i) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificación
a fin de que ésta mantenga en todo momento las con-
diciones mínimas requeridas para el otorgamiento de
autorización para su ocupación.

2. El cumplimiento de estos deberes determina la
gradual adquisición de las facultades urbanísticas que
se definen y regulan en la legislación urbanística.

Artículo 7.2.5. Actuaciones Urbanísticas previas a
la aprobación del planeamiento remitido.

1. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados
los Planes Parciales, Planes Especiales y los Estu-
dios de Detalle que el presente Plan prevé en las áre-
as remitidas a planeamiento de desarrollo, no podrán
otorgarse licencias para los actos de edificación y
usos del suelo relativos a las parcelaciones urbanas,
movimientos de tierra, obras de nueva edificación,
modificación de estructura o aspecto exterior de las
edificaciones existentes, modificación del uso de las
mismas o demolición de construcciones.

2. Las facultades de edificación contempladas pa-
ra los ámbitos de suelo urbano no consolidado no po-
drán ser ejercitadas hasta tanto no se cumplan los de-
beres y obligaciones establecidas por la legislación
urbanística aplicable.

3. En tanto no se cumplan los requisitos señalados
en el número anterior, en el suelo urbano no conso-
lidado no se podrá edificar ni llevar a cabo obras e
instalaciones que no sean las correspondientes a la
infraestructura general del territorio o a los intereses
generales del desarrollo urbano. Igualmente, y cuan-
do no hayan de dificultar la ejecución del planea-
miento, podrán autorizarse las construcciones provi-
sionales a que se refiere el art. 3.3.5. de las presentes
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Normas y el artículo 61 del DL-1/2000, con las ga-
rantías que el mismo prevé en orden a su demolición.

4. No obstante lo anterior, podrá llevarse a cabo la
ejecución de las obras necesarias que el Ayuntamiento
ordene de oficio o a instancia de parte, para dar cum-
plimiento a las obligaciones que impone la legisla-
ción vigente, para el efectivo mantenimiento de los
terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular, edi-
ficaciones y carteles, en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato público, o los de demolición de
edificación en situación de ruina.

Artículo 7.2.6. Edificación previa a la condición
de solar.

1. Podrá autorizarse la edificación de parcelas in-
cluidas en suelo urbano no consolidado que aún no
tengan la condición de solar, siempre que se cumplan
los siguientes requisitos:

a) Que exista firmeza en vía administrativa del ins-
trumento de distribución entre los propietarios de la
unidad de actuación de los beneficios y las cargas de-
rivados del planeamiento. 

b) Aprobación definitiva del pertinente proyecto
de urbanización de la unidad de actuación.

c) Que la infraestructura básica del ámbito esté eje-
cutada en su totalidad y que, por el estado de reali-
zación de las obras de urbanización de la parcela so-
bre la que se ha solicitado licencia, se considere
previsible que a la terminación de la edificación la
parcela de que se trate contará con todos los servi-
cios, fijando en la autorización correspondiente el
plazo de terminación de la urbanización que será, en
todo caso, menor que el de la terminación de la edi-
ficación.

d) Que en el escrito de solicitud de licencia se com-
prometa, en cualquier caso, a no utilizar la construc-
ción hasta tanto no esté concluida la obra de urbani-
zación, y a establecer tal condición en las cesiones
de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efec-
to para todo o parte del edificio.

e) Que se preste fianza en cuantía suficiente para
garantizar la ejecución de las obras de urbanización
en la parte que corresponda.

2. A los efectos del número anterior se entenderá
por infraestructura básica y complementaria la seña-
lada para el Suelo Urbanizable en el artículo 6.4.6,
apartados 2 y 3.

3. El proyecto de edificación de cualquier licencia
que se solicite dentro del ámbito o etapa de ejecu-
ción deberá incluir el acondicionamiento de los es-
pacios libres de carácter privado que formen parte
integrante de la parcela cuya edificación se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o
que formen parte como elementos comunes de dos o
más parcelas con el proyecto de edificación de la pri-
mera licencia, deberá definirse el acondicionamien-
to de tales espacios libres y garantizarse su ejecución
por los propietarios de las distintas parcelas, en pro-
porción a sus cuotas o porcentajes de participación.

4. Las etapas de ejecución deberán comprender
áreas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamiento sean pro-
porcionales a las de todo el ámbito y tendrán que ser
aprobadas por el Ayuntamiento.

Capítulo 3. Gestión del Suelo Urbano no Consoli-
dado.

Artículo 7.3.1. Reparcelación económica.

1. Según establece el art. 86 del DL-1/2000, se pro-
cederá a la indemnización sustitutoria en los siguientes
casos:

a) Cuando por las circunstancias de edificación,
construcción o de índole similar concurrentes en una
unidad de actuación no fuera posible llevar a cabo la
reparcelación material de los terrenos de toda o par-
te de la misma superior a un veinte por ciento (20%)
de la superficie afectada.

b) Cuando aún no concurriendo las circunstancias
a que se refiere la letra anterior, así lo acepten los
propietarios que representen el 50 por ciento del apro-
vechamiento urbanístico atribuido a la unidad de ac-
tuación.

2. La reparcelación económica se limitará al esta-
blecimiento de las indemnizaciones sustitutorias con
las rectificaciones correspondientes en la configura-
ción y linderos de las fincas iniciales y las adjudica-
ciones que procedan a favor de sus beneficiarios, in-
cluido el Ayuntamiento, así como, en el supuesto
previsto en la letra a) del número anterior, a la re-
distribución de los terrenos en que no concurran las
circunstancias justificativas de su carácter económi-
co.

A los efectos de las reparcelaciones en suelo urba-
no no consolidado se entenderá por parcela mínima
edificable la que está fijada por el Plan.

Artículo 7.3.2. Ejecución y pago de las obras de
Urbanización.

1. Corresponde al Ayuntamiento la redacción del
proyecto y la ejecución de las obras de urbanización
en aquellos sectores o unidades de actuación en los
que se haya optado por el sistema de ejecución pú-
blica. Con el fin de ejecutar las obras de urbaniza-
ción cuando se haya fijado el sistema de ejecución
por cooperación, el Ayuntamiento podrá crear una
sociedad urbanizadora o constituir una empresa mix-
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ta con los propietarios de terrenos integrados en la
unidad de actuación correspondiente. Los propieta-
rios podrán constituirse, asimismo, en una asociación
administrativa de cooperación a tenor de lo dispues-
to en los artículos 120.3 del DL-1/2000 y 191 y concor-
dantes del Reglamento de Gestión y Ejecución del
Sistema de Planeamiento en Canarias (D-183/2004).
Los gastos del proyecto y de la ejecución de las obras
de urbanización en dicho sistema corresponderán, se-
gún se establece en el art. 122 del DL-1/2000, a los
propietarios de los terrenos situados en los sectores
o unidades de actuación, por si mismos o a través de
la entidad urbanística colaboradora, constituida pa-
ra su gestión, y siempre a través de estas entidades
cuando en virtud de la ley sea obligatoria su constitución.

En el caso de que se opte por el sistema de expro-
piación, el Ayuntamiento realizará por sí misma las
obras de urbanización y, en su caso, de edificación. 

En el sistema de ejecución forzosa el Ayuntamien-
to concluye subsidiariamente la actividad de ejecu-
ción aún pendiente conforme a cualquiera de los sis-
temas de ejecución privada, en sustitución por cuenta
y cargo de los propietarios. Para la gestión de dicho
sistema el Ayuntamiento puede encomendar a una
sociedad mercantil de capital público propia o perte-
neciente a cualquiera de las otras Administraciones
Públicas o crear una sociedad de capital mixto, con
los propietarios de terrenos comprendidos en la uni-
dad de actuación.

2. En los sectores o unidades de actuación a ser eje-
cutados por el sistema privado, se redactará el pro-
yecto de urbanización por encargo de los propieta-
rios que formulen la iniciativa, en el caso que se opte
por el sistema de compensación; por el único pro-
pietario del suelo y en el caso de que exista más de
un propietario a través de sociedad mercantil cons-
tituida a tal efecto y en cuyo capital participen todos
los propietarios, o mediante una entidad urbanística
de gestión, si se establece la gestión por el sistema
de concierto. Si las sectores o unidades de actuación
se ejecutan por el sistema de ejecución empresarial
el proyecto de urbanización se formulará por la per-
sona física o jurídica a la que se haya atribuido la eje-
cución o a través de sociedad mercantil y en cuyo ca-
pital deberán poder participar los propietarios de suelo
que lo deseen. 

No obstante, el Ayuntamiento, para estos casos, po-
drá ejecutar las obras de urbanización si se estable-
ce un convenio entre las partes para llevar a cabo tal
actuación, siendo a cargo de la Junta de Compensa-
ción el importe total de las obras.

Capítulo 4. Suelo Urbano Consolidado (SUC).

Artículo 7.4.1. Definición.

1. Constituyen el suelo urbano consolidado, los te-
rrenos que el Plan General de acuerdo con el artícu-

lo 51 del DL-1/2000, incluye en esta categoría por
contar además de los servicios previstos en el apar-
tado 1.a del artículo 7.1.1 con los de pavimentación
de calzada, encintado de aceras y alumbrado públi-
co.

2. La delimitación del suelo urbano consolidado se
contiene en los Planos de Categorización del Suelo. 

Artículo 7.4.2. Facultades y derechos de los pro-
pietarios de suelo urbano consolidado.

1. Los propietarios de suelo urbano consolidado
tendrán, previo cumplimiento de los deberes legales
exigibles, los siguientes derechos:

a) Derecho a completar la urbanización de los te-
rrenos para que las parcelas edificables adquieran la
condición de solares.

b) Derecho al aprovechamiento urbanístico patri-
monializable de que sea susceptible la parcela o so-
lar, de acuerdo a las determinaciones del planea-
miento.

c) A edificar, materializando el aprovechamiento
urbanístico que corresponda a la parcela o solar, de
acuerdo con el planeamiento y en las condiciones fi-
jadas por éste, una vez que el suelo tenga la condi-
ción de solar, o en su caso, con carácter simultáneo
a las obras de urbanización aún pendientes.

d) A destinar la edificación realizada a los usos au-
torizados por la ordenación urbanística, desarrollan-
do en ella las correspondientes actividades.

2. La clasificación de un suelo como urbano con-
solidado habilita a la realización de las actuaciones
precisas para que los terrenos adquieran la condición
de solar y, cuando la tengan, al uso o edificación per-
mitidos por el planeamiento.

Artículo 7.4.3. Deberes y cargas de los propieta-
rios de suelo urbano consolidado.

Los propietarios de suelo urbano consolidado ten-
drán los siguientes deberes:

a) Solicitar y obtener las autorizaciones adminis-
trativas preceptivas y, en todo caso, la licencia mu-
nicipal con carácter previo a cualquier acto de trans-
formación o uso del suelo.

b) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanización
de los terrenos para que adquieran la condición de
solares.

c) Edificar en las condiciones fijadas por la orde-
nación urbanística, una vez que el suelo tenga la con-
dición de solar o, en su caso, con carácter simultá-
neo a las obras de urbanización aún pendientes.
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d) Usar la edificación en los términos establecidos
en el planeamiento urbanístico o en la legislación es-
pecífica.

e) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edifica-
ción a fin de que ésta mantenga en todo momento las
condiciones mínimas requeridas para el otorgamien-
to de autorización para su ocupación.

Artículo 7.4.4. Cambios de uso en el suelo urbano
consolidado.

1. La modificación de los usos pormenorizados que
señala el Plan General en el suelo urbano podrá acep-
tarse cuando no afecte a más del veinte por ciento
(20%) de la edificabilidad correspondiente y cumpla
las siguientes condiciones:

a) Justificarse por relación a los objetivos del Plan
aplicables al área de que se trate, según su Memoria.

b) Respetar las limitaciones establecidas en las Or-
denanzas Municipales de Edificación y Urbanización.

c) No producir perjuicios a terceros.

d) Limitarse a usos no prohibidos en el área y cum-
plir las condiciones de compatibilidad aplicables.

2. No se considerarán cambios de uso a los efec-
tos del párrafo anterior los que supongan el estable-
cimiento del uso característico del área, así como los
usos dotacionales comunitarios clase Equipamiento
y Servicios Urbanos de Administración Pública, y
uso Turístico Modalidad Hotelera (Hotel Ciudad), a
pesar de que no queden recogidos expresamente en
la sección potencial de la ficha de ordenación co-
rrespondiente.

En cualquier caso se habrán de respetar las condi-
ciones establecidas en los apartados a), b), c) y d) del
punto anterior. 

3. En cualquier otro caso la modificación de uso se
considerará Modificación del Plan General.

Artículo 7.4.5. Actuaciones Urbanísticas previas a
la aprobación del planeamiento remitido.

1. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados
los Planes Especiales y los Estudios de Detalle que
el presente Plan prevé en las áreas remitidas a pla-
neamiento de desarrollo (AOR), no podrán otorgar-
se licencias para los actos de edificación y usos del
suelo relativos a las parcelaciones urbanas, movi-
mientos de tierra, obras de nueva edificación, modi-
ficación de estructura o aspecto exterior de las edi-
ficaciones existentes, modificación del uso de las
mismas o demolición de construcciones.

2. Las facultades de edificación contempladas pa-
ra los ámbitos de suelo urbano consolidado no po-

drán ser ejercitadas hasta tanto no se cumplan los de-
beres y obligaciones establecidas por la legislación
urbanística aplicable.

3. No obstante lo anterior, podrá llevarse a cabo la
ejecución de las obras necesarias que el Ayuntamiento
ordene de oficio o a instancia de parte, para dar cum-
plimiento a las obligaciones que impone la legisla-
ción vigente, para el efectivo mantenimiento de los
terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular, edi-
ficaciones y carteles, en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato público, o los de demolición de
edificación en situación de ruina.

4. Excepcionalmente, las licencias de obra a que
se refiere el número 1 anterior podrán ser expedidas
por el Ayuntamiento en las áreas a que se refiere cuan-
do, estén fijados desde el Plan los usos pormenori-
zados correspondientes, la parcela tenga la condición
de solar sus determinaciones materiales de ordena-
ción señaladas desde el Plan General, la edificación
pretendida no exceda el aprovechamiento que le co-
rresponde, y en definitiva la ejecución de aquellas
obras no hubiere de afectar o impedir en forma al-
guna el cumplimiento de los objetivos o determina-
ciones de cualquier índole que fija el Plan en el pla-
no o ficha correspondiente a cada área. 

Artículo 7.4.6. Edificación previa a la condición
de solar.

1. El suelo urbano consolidado, además de las li-
mitaciones que impone el Plan General, no podrá ser
edificado hasta que la respectiva parcela adquiera la
condición de solar conforme establecen las Orde-
nanzas Municipales de Edificación y Urbanización,
sin perjuicio de lo previsto a continuación.

2. En los terrenos que no teniendo la condición de
solar y cumplan en su caso las restantes condiciones
del apartado 4 del Artículo anterior, podrá autorizar-
se la edificación antes de que queden completamen-
te satisfechas las condiciones de las Ordenanzas Mu-
nicipales de Edificación y Urbanización si se cumplen
con el requisito de prestar garantía en cuantía sufi-
ciente para cubrir el coste de ejecución de las obras
de urbanización comprometidas.

La autorización producirá, por ministerio de la Ley,
la obligación para el propietario de proceder a la re-
alización simultánea de la urbanización y la edifica-
ción, así como de la no ocupación ni utilización de
la edificación hasta la total terminación de las obras
de urbanización y el efectivo funcionamiento de los
servicios correspondientes. El compromiso de urba-
nizar alcanzará en cualquier caso a todas las alinea-
ciones exteriores de la parcela.

El deber de no ocupación ni utilización incluirá el
de su consignación con idéntico contenido, en cuan-
tos negocios jurídicos se celebren con terceros e im-
pliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso,
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disfrute o disposición sobre la edificación o parte de
ella. 

Se entenderá por infraestructura básica y comple-
mentaria la señalada para el Suelo Urbanizable en el
artículo 6.4.6, apartados 2 y 3. 

3. El proyecto de edificación de cualquier licencia
que se solicite dentro de la etapa de ejecución, de-
berá incluir el acondicionamiento de espacios libres
de carácter privado que formen parte integrante de
la parcela cuya edificación se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o
que formen parte como elementos comunes de dos o
más parcelas, con el proyecto de edificación de la
primera licencia deberá definirse el acondiciona-
miento de tales espacios libres y garantizarse su eje-
cución por los propietarios de las distintas parcelas
en proporción a sus cuotas o porcentajes de partici-
pación.

Título octavo. Condiciones de Uso.

Capítulo 1. Determinaciones generales.

Artículo 8.1.1. Definición.

Uso de los terrenos o edificaciones es el destino
que puede darse a los mismos conforme al planea-
miento. Por razón del régimen jurídico aplicable es-
tos usos pueden ser públicos o privados.

Artículo 8.1.2. Aplicación.

1. Las condiciones de uso se aplican separadamente
a cada actividad, que deberá cumplir, además, las
condiciones de su zona, y en lo que les sea aplicable,
las generales de la edificación.

2. Las actividades autorizadas con anterioridad a
esta normativa podrán mantenerse en las condicio-
nes de uso de su autorización, sin perjuicio del apar-
tado siguiente y con sujeción en todo caso a las con-
diciones de su sector y a la normativa supramunicipal
que les sea de aplicación.

3. Cuando mediare alguna de las causas previstas
en la Normativa Municipal, el Ayuntamiento acor-
dará un plazo transitorio de adaptación a las nuevas
condiciones que podrá oscilar de uno (1) a cinco (5)
años según la complejidad de la adaptación.

Artículo 8.1.3. Clasificación de los usos.

1. El planeamiento organiza el territorio sobre la
base de cuatro usos característicos (Residencial, In-
dustrial, Terciario y Turístico) y un conjunto de usos
dotacionales cuya misión es servir de soporte es-
tructural a la gran distribución de usos característicos.

2. Se distinguen clases y categorías dentro de los
distintos usos cuando tal distinción es relevante res-
pecto a su regulación normativa, bien sea en el nivel
de planeamiento general o en el de la ordenación de-
tallada. Los Planes Parciales, por su parte, podrán
proponer nuevos usos o categorías cuando no con-
tradigan o desvirtúen la ordenación general.

3. Los Usos Dotacionales se clasifican en tres grupos:

Grupo A - Equipamiento Comunitario.
Grupo B - Comunicaciones.
Grupo C - Espacios Libres.

Dentro de cada Grupo, el Plan señalará los usos y
emplazamientos que por su valor estructurante res-
pecto al conjunto de la Ciudad hayan de formar par-
te del correspondiente Sistema General, cuya regu-
lación es objeto del título IV de las Normas.

4. La clasificación general de usos es la siguiente:

Usos Característicos.

I. Residencial Clases: Vivienda
Residencia comunitaria

II. Industrial Clases: Industria
Talleres industriales
Talleres domésticos

III. Terciario Clases: Comercio
Oficinas
Salas de reunión

IV. Turístico Clases: Las que establece la Ley 
7/1995 sobre Ordenación 
del Turismo de Canarias.

Usos Dotacionales/Equipamiento.

A. Comunitario Clases: Equipamiento:
Docencia Docente
Cultura Cultural
Ocio
Salud
Bienestar social
Deporte Deportivo
Religión Religioso

Servicios urbanos:
Mercados
Administración Pública
Mantenimiento
Defensa
Cementerios

Servicios infraestructura:
B. Comunicaciones Clases: Red viaria

Terminal de transportes
Puerto
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C. Espacios Libres Clases: Parques:
Parque suburbano
Parque urbano
Parque deportivo
Parque cultural o recreativo

Jardines:
Jardines
Plazas
Áreas ajardinadas

Artículo 8.1.4. Usos permisibles.

1. Solamente podrán instalarse en los suelos urba-
nos las actividades que por su propia naturaleza o por
aplicación de las medidas correctoras adecuadas, re-
sultaren inocuas según lo dispuesto en el Reglamen-
to de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y
Peligrosas, y cumplan las normas de la Ordenación
General de Seguridad e Higiene del Trabajo, debiendo
satisfacer, en todo caso las condiciones que se esta-
blecen en estas Normas Urbanísticas.

2. En las condiciones del apartado anterior se ad-
mitirán los usos no prohibidos en la normativa par-
ticular de zona o sector con los límites establecidos
en el Artículo 7.4.4.

Artículo 8.1.5. Diferentes usos de un mismo edifi-
cio.

1. Cuando el uso principal esté acompañado de
otros, cada uno cumplirá las especificaciones que le
fuesen de aplicación.

2. Para la definición de las condiciones de edifica-
ción que correspondieran al edificio que las alber-
gue, se tendrá en cuenta el uso que tuviera mayor su-
perficie útil.

3. En el ámbito del Centro Histórico los usos se-
rán los señalados en la ficha de cada manzana sin
perjuicio de lo señalado en el punto 2 del artículo an-
terior.

4. En edificaciones catalogadas se estará a lo dis-
puesto en el artículo 9.6.1. de estas Normas.

Capítulo 2. Uso Residencial.

Artículo 8.2.1. Definición y clases.

1. Es uso residencial el que sirve para proporcio-
nar alojamiento permanente a las personas.

2. A los efectos de su pormenorización zonal y es-
tablecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes clases:

A. Vivienda: cuando la residencia se destina al alo-
jamiento de personas que configuran un núcleo con

los comportamientos habituales de las familias, ten-
gan o no relación de parentesco.

Según su organización en la parcela se distinguen
dos categorías:

a) Vivienda unifamiliar: cuando en la unidad par-
celaria se edifica una sola vivienda.

b) Vivienda colectiva: cuando en cada unidad par-
celaria se edifican más de una vivienda agrupadas
con acceso común tales que les fuera o pudiera ser
de aplicación la Ley de Propiedad Horizontal.

Según el régimen jurídico a que esté sometida en
función de los beneficios otorgados por el Estado, se
distinguen, con independencia de la anterior clasifi-
cación, otras dos categorías:

i) Vivienda de Protección Oficial: cuando cuente
con la calificación correspondiente, y esté sujeta a
condicionamientos jurídicos, técnicos y económicos
derivados de aquélla.

ii) Vivienda libre: cuando no esté sometida a régi-
men específico derivado de la protección por el Es-
tado.

B. Residencia comunitaria: cuando la residencia
esté destinada al alojamiento estable de personas que
no pudieran ser consideradas como familia.

Artículo 8.2.2. Aplicación.

1. Las condiciones que se señalan para el uso resi-
dencial son de aplicación cuando resulten de llevar
a cabo obras de reestructuración en los edificios o
construcciones de nueva edificación. Serán, asimis-
mo, de aplicación en el resto de las obras en los edi-
ficios cuando no represente desviación importante
de los objetivos de la misma.

2. Las Viviendas de Protección Oficial estarán su-
jetas a su normativa específica en lo que concierne a
condiciones de programa y proyecto.

Sección primera: condiciones de la Vivienda Fa-
miliar.

Artículo 8.2.3. Condiciones Generales.

Toda vivienda o edificio de viviendas de nueva edi-
ficación cumplirá las condiciones generales de la Or-
denanza Municipal de Edificación y Urbanización
que le sean de aplicación.

Artículo 8.2.4. Programa de la vivienda.

Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ordenanza Mu-
nicipal de Edificación y Urbanización regirán las si-
guientes condiciones mínimas:
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Toda vivienda se compondrá como mínimo de co-
cina-comedor, un dormitorio doble y un aseo con du-
cha, lavabo e inodoro dotados de cierre hidráulico,
acceso independiente y paramentos alicatados.

Las habitaciones serán independientes entre sí de
manera que ninguna utilice como paso un dormito-
rio. Toda pieza habitable tendrá iluminación y ven-
tilación directas por medio de un hueco con superfi-
cie no inferior a un octavo de la de su planta.

Las dimensiones mínimas de las distintas habita-
ciones serán de seis (6) metros cuadrados para dor-
mitorios de una sola cama con lado mínimo de 1,80
metros y diez (10) metros cuadrados para los de dos,
con lado mínimo de 2,50 metros; doce (12) metros
cuadrados para el cuarto de estar cuando se trate de
viviendas mínimas de un solo dormitorio, dieciséis
(16) metros cuadrados para las de dos, y dieciocho
(18) metros cuadrados en los demás casos; cinco (5)
metros cuadrados para la cocina con 1,70 metros de
lado mínimo, o siete (7) metros cuadrados si incluye
lavadero; tres (3) metros cuadrados para aseos y 1,2
metros cuadrados para retretes, cuyo lado mínimo se-
rá de 0,80 metros. Si la cocina y el estar forman una
sola pieza, esta tendrá una dimensión mínima de die-
ciséis (16) metros cuadrados, o veinte (20) en vi-
viendas de más de un dormitorio. La anchura míni-
ma del pasillo será de 0,85 metros, salvo en la parte
correspondiente al vestíbulo, que será de 1,20 metros.

Artículo 8.2.5. Dotación para minusválidos.

En promociones de más de treinta y tres (33) vi-
viendas se respetará la proporción mínima de vi-
viendas para minusválidos fijadas en el Real Decre-
to 355/1980, de 25 de enero, con las condiciones de
las Ordenanza Municipal de Edificación y Urbanización.

Artículo 8.2.6. Dotación de Aparcamiento.

Toda nueva edificación de vivienda colectiva dis-
pondrá una plaza de aparcamiento por cada cien (100)
metros cuadrados y, en todo caso, por cada unidad
de vivienda, con las siguientes salvedades:

a) Que la zona cuente con Plan Parcial aprobado
que garantice de modo distinto la misma dotación.

b) Que la normativa zonal del Plan General esta-
blezca una dotación distinta, u otras condiciones pa-
ra la misma.

c) Que sea de aplicación lo previsto en las Orde-
nanza Municipal de Edificación y Urbanización.

Sección segunda: Residencia Comunal.

Artículo 8.2.7. Condiciones de aplicación.

Las condiciones de aplicación a los edificios o lo-
cales destinados a residencia comunal son las mis-

mas que para las viviendas familiares cuando su su-
perficie total no rebase los quinientos (500) metros
cuadrados, en cuyo caso, les serán de aplicación com-
plementariamente, las correspondientes al uso turístico.

Capítulo 3. Uso Industrial.

Artículo 8.3.1. Definición y clases.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad lle-
var a cabo las operaciones de elaboración, transfor-
mación, reparación, almacenaje y distribución de pro-
ductos en alguna de las siguientes modalidades:

a) Producción industrial, que comprende aquellas
actividades cuyo objeto principal es la obtención o
transformación de productos por procesos industria-
les, e incluye la reparación, guarda o depósito de me-
dios de producción y materias primas, así como el
almacenaje de productos acabados para su suminis-
tro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc., pero
sin venta directa al público.

b) Almacenaje y comercio mayorista, que com-
prende aquellas actividades independientes cuyo ob-
jeto principal es el depósito, guarda o almacenaje de
bienes y productos, así como las funciones de alma-
cenaje y distribución de mercancías propias del co-
mercio mayorista. Asimismo se incluyen aquí las fun-
ciones de depósito, guarda o almacenaje ligadas a
actividades principales de industria, comercio mino-
rista, transporte u otros servicios del uso terciario.

c) Reparación y tratamientos de productos de con-
sumo doméstico, que comprenden aquellas activida-
des cuya función principal es reparar o tratar objetos
de consumo doméstico con objeto de restaurarlos o
modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza ini-
cial. Estos servicios pueden llevar incluida su venta
directa al público o hacerse mediante intermediarios.

d) Producción artesanal y oficios artísticos, que
comprende actividades cuya función principal es la
obtención o transformación de productos por proce-
dimientos no seriados o en pequeñas series, que pue-
den ser vendidos directamente al público o a través
de intermediarios.

2. A los efectos de su pormenorización zonal y es-
tablecimiento de condiciones particulares se distin-
guen las siguientes clases:

A. Industria: cuando la actividad se desarrolle en
establecimientos especialmente preparados para tal
fin, bien ocupando todo el edificio o determinados
locales dentro de él.

B. Talleres industriales: cuando la actividad se de-
sarrolle en locales de pequeño tamaño insertos en la
trama urbana, en áreas de uso característico no in-
dustrial. Pueden distinguirse las siguientes categorías:
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1. Talleres agrupados sobre manzanas o conjunto
de parcelas en que es preciso ejecutar obras de ur-
banización específicas para adaptarlas al uso indus-
trial.

2. Talleres aislados en parcelas mediante obras de
nueva edificación o en edificios existentes previa-
mente acondicionados.

C. Talleres domésticos: cuando la actividad se de-
sarrolla por el titular en su propia vivienda utilizan-
do alguna de sus piezas. Salvo prohibición expresa,
se autoriza siempre que sea compatible.

Artículo 8.3.2. Aplicación.

Las condiciones que se señalan para el uso indus-
trial son de aplicación a los edificios o construccio-
nes de nueva edificación o en edificios sometidos a
reestructuración. Serán asimismo de aplicación en el
resto de las obras en los edificios cuando no repre-
sente desviación de los objetivos de la misma.

Artículo 8.3.3. Industria Compatible.

Sin perjuicio de la normativa zonal, se considera-
rán en principio compatibles con otros usos aquellas
actividades industriales que cumplan las condicio-
nes de las Ordenanzas Municipales de Edificación y
Urbanización sobre nivel y control de impactos am-
bientales.

Serán incompatibles aquellas industrias que no cum-
plan dichas condiciones.

Sección primera: Condiciones de la Industria.

Artículo 8.3.4. Aislamiento de las construcciones.

En zonas de uso característico distinto al industrial,
cualquier nuevo edificio destinado a uso industrial
dispondrá los muros de separación con los colindantes
no industriales, a partir de los cimientos, dejando un
espacio libre mínimo de cinco (5) centímetros, no te-
niendo contacto con los edificios vecinos excepto en
las fachadas, donde se dispondrá el aislamiento con-
veniente.

Artículo 8.3.5. Dimensiones de los locales.

1. A los efectos de la aplicación de las determina-
ciones que hagan referencia a la superficie de pro-
ducción o almacenaje, esta dimensión se entenderá
como la suma de la superficie útil de todos los loca-
les destinados a la actividad productiva o de alma-
cén, así como aquellos vinculados de forma directa
a dichas actividades; quedarán excluidas expresa-
mente las superficies destinadas a oficinas, exposi-
ción de productos, venta y aparcamiento de los ve-
hículos que no estén destinados al transporte de los
productos.

2. Los locales de producción o almacenaje en que
se dispongan puestos de trabajo tendrán, al menos,
un volumen de doce (12) metros cúbicos por traba-
jador.

Artículo 8.3.6. Circulación interior.

1. Las escaleras tendrán una anchura no menor que
cien (100) centímetros cuando den acceso a un local
con capacidad hasta cincuenta (50) puestos de tra-
bajo; de ciento diez (110) centímetros cuando su ca-
pacidad sea hasta ciento cincuenta (150) puestos de
trabajo; y de ciento treinta (130) centímetros cuan-
do sea de más de ciento cincuenta (150) puestos de
trabajo.

2. Ningún paso horizontal o en rampa tendrá una
anchura menor de cien (100) centímetros.

Artículo 8.3.7. Dotación de Aparcamiento.

En las condiciones del artículo 8.2.6. de esta Nor-
mativa, se dispondrá una plaza de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrados de superficie, a ex-
cepción de los talleres de reparación de automóviles
que dispondrán de una plaza de aparcamiento por ca-
da veinticinco (25) metros cuadrados de superficie
útil del taller.

Artículo 8.3.8. Ordenación de la carga y la descar-
ga.

1. Cuando la superficie de producción o almace-
naje supere los quinientos (500) metros cuadrados,
la instalación dispondrá de una zona exclusiva para
la carga y descarga de los productos en el interior de
la parcela, dentro o fuera del edificio, de tamaño su-
ficiente para estacionar un camión, con unas bandas
perimetrales de un (1) metro.

2. Para superficies superiores a mil (1.000) metros
cuadrados deberá duplicarse dicho espacio y añadir-
se una unidad más por cada mil (1.000) metros cua-
drados más de superficie de producción o almace-
najes.

Sección segunda: condiciones de los Talleres In-
dustriales.

Artículo 8.3.9. Condiciones de aplicación.

1. La autorización de talleres industriales estará su-
peditada a lo que disponga la normativa zonal; en
suelos en los que el Plan General establece la nece-
sidad de realizar alguna clase de planeamiento que
lo desarrolle, las condiciones de aplicación serán las
que de él se deduzcan; en todo caso, con carácter
complementario a aquellas, habrán de cumplirse las
condiciones que se establecen en los apartados si-
guientes.
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2. No podrán desarrollarse talleres industriales agru-
pados en terrenos de superficie inferior a mil (1.000)
metros cuadrados ni superiores a diez mil (10.000)
metros cuadrados.

3. Salvo que el planeamiento relevare expresamente
de esta condición será necesaria la aprobación de un
Estudio de Detalle, y la realización de un proyecto
unitario de modo que queden resueltos, para el con-
junto y cada una de sus partes, las condiciones que
son de aplicación a los usos industriales, a cuyos efec-
tos se considerará el conjunto como una unidad de
producción y almacenaje.

4. Se exigirá que el tipo edificatorio, por sus con-
diciones de altura, volumen, dimensión de los para-
mentos, tratamiento de fachada, etc. armonice con el
establecido para la zona en que se encuentren.

5. Habrán de cumplirse las condiciones de ocupa-
ción, higiénicas, de forma y de seguridad que se es-
tablecen para la edificación en la zona industrial, no
pudiendo superarse, en ningún caso, la altura ni la
edificabilidad máximas que se hubieren establecido
para la zona en que se encuentre.

6. Si se dispusiera viario interior, la sección de la
calzada, sin bandas de aparcamiento no será inferior
a trescientos cincuenta (350) centímetros para vías
de un solo sentido y de seis (6) metros para doble
sentido.

7. La edificación deberá hacerse desarrollando un
proyecto unitario. Si la construcción, va a desarro-
llarse en fases, el Estudio de Detalle deberá deta-
llarlas bien entendido que no podrán concederse li-
cencias de ocupación en tanto no está concluida la
urbanización exterior e interior.

Sección tercera: condiciones de los Talleres Do-
mésticos.

Artículo 8.3.10. Condiciones de aplicación.

Serán de aplicación a los talleres domésticos, las
condiciones de la vivienda a que estén anexos.

Capítulo 4. Uso terciario.

Artículo 8.4.1. Definición y clases.

1. Es uso terciario el que tiene por finalidad la pres-
tación de servicios al público, las empresas u orga-
nismos, tales como los servicios de comercio en sus
distintas formas, información, administración, ges-
tión, actividades de intermediación financiera u otras,
seguros, etc.

2. A los efectos de su pormenorización zonal y es-
tablecimiento de condiciones particulares se distin-
guen las siguientes clases:

B) Comercio: cuando el servicio terciario se des-
tina a ventas al pormenor, ventas de comidas y be-
bidas para consumo en el local, o a prestar servicios
a los particulares.

A los efectos de su pormenorización zonal y esta-
blecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1) Kioscos y comercios ocasionales en espacios ex-
teriores.

2) Pequeño comercio hasta doscientos (200) me-
tros cuadrados de superficie de venta.

3) Comercio medio en establecimiento indepen-
diente de dimensión no superior a setecientos cin-
cuenta (750) metros cuadrados de superficie de ven-
ta en comercios alimentarios y mil quinientos (1.500)
metros cuadrados en los no alimentarios.

4) Agrupación comercial; cuando en un mismo es-
pacio se integran varias firmas comerciales con ac-
ceso a instalaciones comunes, en forma de galerías,
centros y complejos comerciales de hasta mil qui-
nientos (1.500) metros cuadrados de superficie de
venta. 

5) Grandes superficies comerciales; Cuando la ac-
tividad comercial tiene lugar en establecimientos que
operan bajo una sola firma comercial o en agrupa-
ciones comerciales que en un caso u otro alcancen
una superficie de venta al público superior a los 1.500
m2, según establece el Decreto 237/1998. 

C) Oficinas: cuando el servicio corresponde a las
actividades terciarias que se dirigen como función
principal a prestar servicios administrativos, técni-
cos, financieros, de información, bien a las empre-
sas o a los particulares, sean éstos de carácter públi-
co o privado. Se incluyen en esta categoría actividades
puras de oficina, así como funciones de esta natura-
leza asociadas a otras actividades principales no de
oficina (industria, construcción o servicios) que con-
sumen un espacio propio independiente. Asimismo
se incluyen oficinas de carácter público, como las de
Administración y sus Organismos Autónomos, ser-
vicios de información y comunicaciones, agencias
de noticias o de información turística, sedes de par-
ticipación política o sindical, organizaciones asocia-
tivas, profesionales, religiosas o con otros fines no
lucrativos, despachos profesionales, y otras que pre-
senten características adecuadas a la definición an-
terior.

A los efectos de su pormenorización zonal y esta-
blecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1) Despachos profesionales anejos a la vivienda
del titular.
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2) Oficinas con escaso acceso de público.

3) Oficinas de más de veinte (20) empleados con
intenso acceso de público.

4) Edificios de oficinas y oficinas de más de cien
(100) empleados.

Según el prestatario de servicio se distinguirá en-
tre los servicios de la Administración y las Oficinas
Privadas.

D. Salas de reunión: cuando el servicio está desti-
nado a actividades ligadas a la vida de relación, acom-
pañadas, en ocasiones, de espectáculos, tales como
cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta y baile,
clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreati-
vos, bingos y otros locales en que se practiquen jue-
gos de azar.

A los efectos de su pormenorización zonal y esta-
blecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1) Hasta doscientos cincuenta (250) espectadores
o participantes.

2) Hasta quinientos (500) espectadores o partici-
pantes.

3) Hasta setecientos cincuenta (750) espectadores
o participantes.

4) Más de setecientos cincuenta (750) espectado-
res o participantes.

Artículo 8.4.2. Aplicación.

Las condiciones que se señalan para los servicios
terciarios son de aplicación a los locales que resul-
taren de llevar a cabo obras de reestructuración o de
nueva edificación. Serán asimismo de aplicación en
el resto de las obras en los edificios cuando no re-
presente desviación importante de los objetivos de la
misma.

Artículo 8.4.3. Terciario compatible.

Sin perjuicio de la normativa zonal, se considera-
rán en principio compatibles con otros usos las acti-
vidades terciarias que cumplan las condiciones de las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación sobre nivel y control de impactos ambienta-
les, en lo que pueda serles de aplicación.

Sección primera: dimensiones del Comercio.

Artículo 8.4.4. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicación de las determina-
ciones que hagan referencia a la superficie de venta,
esta dimensión se entenderá como la suma de la su-

perficie útil de todos los locales en los que se pro-
duce el intercambio comercial y en los que se expo-
nen las mercancías con carácter habitual o en los que
el público accede a los productos, tales como mos-
tradores, vitrinas y góndolas de exposición, proba-
dores, cajas, etc., los espacios de permanencia y pa-
so de los trabajadores y de público, incluidos bares
y restaurantes si existiesen en el interior del estable-
cimiento o agrupación de locales; se excluyen ex-
presamente las superficies destinadas a oficinas, al-
macenaje no visitable por el público, zonas de carga
y descarga y los aparcamientos de vehículos y otras
dependencias de acceso restringido.

2. En ningún caso la superficie de venta será me-
nor de seis (6) metros cuadrados y no podrá servir de
paso ni tener comunicación directa con ninguna vi-
vienda, salvo que se trate de una edificación unifa-
miliar.

Artículo 8.4.5. Comercio compatible.

1. Sin perjuicio de la normativa particular, las ac-
tividades comerciales se considerarán en principio
compatibles con otros usos en las siguientes condi-
ciones de emplazamiento zonal:

a) En categoría primera (kioscos) el uso comercial
podrá establecerse en espacios libres de uso público
mediante concesión municipal, o en cualquier otro
lugar previa licencia municipal y siempre con ga-
rantía de saneamiento, eliminación de basuras y dis-
ponibilidad de agua potable, esto último cuando el
kiosco haya de destinarse a la expedición de bebidas
o comidas.

En el caso de establecerse sobre espacios libres de
uso público, si la concesión hubiera de ser por período
superior a un (1) mes, la superficie ocupada por cons-
trucciones no podrá ser superior a treinta (30) me-
tros cuadrados por hectárea.

b) En categoría segunda (pequeño comercio), se
admite cualquier emplazamiento no destinado a otro
uso incompatible.

c) En categorías tercera (local comercial) y cuarta
(agrupación comercial) se admite su emplazamien-
to en zonas específicamente comerciales, en calles
peatonales o donde el acceso normal al comercio se
realice por calles cuyo índice intensidad/capacidad
(I/C), según su definición en el Estudio del Sistema
Viario y Tráfico del Plan General, sea inferior a la
unidad

d) En categoría quinta (grandes superficies co-
merciales) sólo se admiten emplazamientos reserva-
dos al efecto en el planeamiento o exteriores al sue-
lo urbano. En todo caso la concesión de licencia podrá
supeditarse a la demostración de la aceptabilidad de
los impactos que estos establecimientos puedan pro-
ducir sobre el tráfico y la estructura comercial existente.
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2. La situación del comercio compatible dentro de
la edificación residencial habrá de ser tal que el ac-
ceso se realice de manera independiente, sin utilizar
para ello ni las escaleras ni los ascensores de acceso
a las viviendas.

Artículo 8.4.6. Circulación interior.

1. En los locales comerciales de la categoría a) de-
finida en el artículo 8.4.1, apartado 2, todos los re-
corridos accesibles al público tendrán una anchura
mínima de un (1) metro; los desniveles se salvarán
con una anchura igual al resto de los recorridos, me-
diante rampas o escaleras.

2. En los locales de categorías b) y c), los recorri-
dos tendrán una anchura mínima de ciento cuarenta
(140) centímetros; los desniveles se salvarán me-
diante rampas o escaleras con una anchura igual que
el resto de los recorridos.

Artículo 8.4.7. Escaleras.

El número de escaleras entre cada dos pisos será
de una por cada quinientos (500) metros cuadrados
de superficie de venta en el piso inmediatamente su-
perior, o fracción mayor que doscientos cincuenta
(250) metros cuadrados, con una anchura de, al me-
nos, ciento treinta (130) centímetros, que se locali-
zarán en los lugares que provoquen menores recorridos.

Artículo 8.4.8. Aseos.

Todo local comercial deberá disponer al menos de
un servicio de inodoro y lavabo con ventilación na-
tural o forzada de probada garantía, dimensión me-
nor no inferior a ochenta (80) centímetros de lado, y
paredes alicatadas. En los locales donde se produz-
can estancia de público éste servicio estará duplica-
do para hombres y mujeres, y el número de piezas
sanitarias estará proporcionado a la cabida del local
a razón de dos inodoros, un urinario y dos lavabos
cada setenta y cinco (75) clientes o fracción.

En locales de dimensión inferior a cincuenta (50)
metros cuadrados podrá dispensarse la condición de
duplicar los servicios.

Artículo 8.4.9. Aparcamientos.

1. En las condiciones del artículo 8.2.6. de esta Nor-
mativa, se dispondrá de una plaza de aparcamiento
por cada cien (100) metros cuadrados de superficie
comercial en las categorías tercera y cuarta defini-
das en el artículo 8.4.1.de esta Normativa, Apartado
2, salvo si la superficie destinada al comercio ali-
mentario supera los cuatrocientos (400) metros cua-
drados, en cuyo caso se dotará de una plaza más por
cada cincuenta (50) metros cuadrados.

2. Para los comercios de la categoría quinta se dis-
pondrá una plaza de aparcamiento por cada cincuenta

(50) metros cuadrados de superficie comercial no ali-
mentaria o por cada veinticinco (25) metros cuadra-
dos que se destinen a comercio alimentario.

Artículo 8.4.10. Ordenación de la carga y descar-
ga.

Cuando la superficie de venta alcance los mil qui-
nientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos
cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dis-
pondrá dentro del local, de una dársena con una al-
tura libre mínima de trescientos cuarenta (340) cen-
tímetros que se aumentará en una unidad por cada
mil (1.000) metros cuadrados o fracción superior a
quinientos (500); las dársenas tendrán de dimensio-
nes mínimas siete (7) metros de longitud y cuatro (4)
de latitud, dispuestas de tal forma que permitan las
operaciones de carga y descarga en cada una de ellas
simultáneamente sin entorpecer el acceso de vehí-
culos.

Artículo 8.4.11. Sótanos y Semisótanos Comer-
ciales.

Salvo lo que disponga la normativa zonal, el uso
comercial estará limitado a la primera planta bajo ra-
sante, cuya altura libre mínima habrá de ser en este
caso la exigida para las plantas situadas por encima
de la baja.

Artículo 8.4.12. Pasajes Comerciales.

Las agrupaciones comerciales podrán establecer-
se en planta baja formando un pasaje, que tendrá ac-
ceso para el público por ambos extremos con una an-
chura superior a cuatro (4) metros.

Artículo 8.4.13. Almacenes de Productos Alimen-
tarios.

El comercio de mercancías de fácil descomposi-
ción implicará la necesidad de disponer de frigorífi-
cos de características y capacidad adecuada.

Sección segunda: condiciones de las Oficinas.

Artículo 8.4.14. Oficinas compatibles.

Sin perjuicio de la normativa zonal, las oficinas se
considerarán en principio compatibles con cualquier
otro uso terciario, con el industrial compatible defi-
nido en el artículo 8.3.3. de esta Normativa y con los
usos de equipamiento comunitario, cuando estén al
servicio de estos y no representen merma de la co-
rrespondiente dotación.

Con el uso residencial serán compatibles en prin-
cipio las oficinas de categoría primera (art. 8.4.1. de
esta Normativa), así como las de categoría segunda
cuando se sitúen en una planta por debajo de la cual
no existan viviendas. En los demás casos será con-
dición que el acceso a las oficinas se realice de ma-
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nera independiente desde la vía pública, desde el es-
pacio privado de la parcela o desde el zaguán, sin uti-
lizar para ello ni las escaleras ni los ascensores de ac-
ceso a las viviendas.

Artículo 8.4.15. Altura libre de pisos.

Se rige por las Ordenanzas Municipales de Edifi-
cación y Urbanización.

Artículo 8.4.16. Aseos.

1. Los locales de oficina dispondrán de los servi-
cios sanitarios exigidos por la normativa general de
Seguridad e Higiene en el Trabajo.

En ningún caso podrán comunicar directamente
con el resto del local para lo cual, deberá instalarse
un vestíbulo o espacio intermedio.

2. En los edificios donde se instalen varias firmas
podrán agruparse los aseos, manteniendo el número
y condiciones con referencia a la superficie total.

Artículo 8.4.17. Aparcamientos.

En las condiciones del artículo 8.2.6. de estas Nor-
mas, se dispondrá como mínimo una plaza de apar-
camiento por cada cien (100) metros cuadrados de
superficie de oficina, cuando ésta no haya de ser uti-
lizable por el público, en cuyo caso, se dispondrá una
plaza por cada cincuenta (50) metros cuadrados.

Artículo 8.4.18. Condiciones de los Despachos Pro-
fesionales Domésticos.

Serán de aplicación a los despachos profesionales
domésticos las condiciones de la vivienda a que es-
tén anexos.

Sección tercera: condiciones de las Salas de Reu-
nión.

Artículo 8.4.19. Condiciones de aplicación.

Sin perjuicio de la normativa zonal, cumplirán las
condiciones generales del capítulo 1 del presente tí-
tulo y las del R.D. 2816/1982 sobre Reglamento Ge-
neral de Policía de Espectáculos Públicos y Activi-
dades Recreativas o disposiciones que lo modifiquen
o complementen, en particular, las normas contra in-
cendios en vigor.

Capítulo 5. Uso Turístico.

Artículo 8.5.1. Definición, Clases y Condiciones
Generales del Uso Turístico.

1. Se entiende que se ejerce la actividad turística
alojativa cuando se presta un servicio de alojamien-
to desde un establecimiento abierto al público y me-

diante precio. Se entenderá prestado un servicio de
alojamiento turístico cuando se oferte en libre con-
currencia la estancia en el establecimiento, de forma
temporal, sin constituir cambio de residencia para la
persona alojada.

2. La clasificación de los servicios de alojamiento
turístico y las condiciones generales que habrán de
reunir los mismos serán las establecidas por la Ley
7/1995 de Ordenación del Turismo en Canarias y sus
Reglamentos.

Artículo 8.5.2. Aparcamiento. 

En las condiciones del artículo 8.2.6 se dispondrá
-como mínimo- una plaza de aparcamiento por cada
doscientos (200) metros cuadrados de local destina-
do a hospedaje o por cada seis (6) plazas alojativas
si resultase número mayor.

Capítulo 6. Usos de equipamiento comunitario.

Artículo 8.6.1. Definición y clases.

1. Es uso de equipamiento comunitario el que sir-
ve para proveer a los ciudadanos de las dotaciones
que hagan posible su educación, su enriquecimiento
cultural, su salud y su bienestar, y a proporcionar los
servicios propios de la vida en la Ciudad tanto de ca-
rácter administrativo como de abastecimiento o in-
fraestructurales.

2. A los efectos de su pormenorización zonal y, en
su caso, de establecimiento de condiciones particu-
lares, se distinguen las siguientes clases de equipa-
miento comunitario:

A. Equipamiento: cuando la dotación se destina a
proveer alguna de las siguientes prestaciones socia-
les:

a) Docencia: que comprende la formación intelec-
tual de las personas mediante la enseñanza dentro de
cualquier nivel reglado, las guarderías, las enseñan-
zas no regladas (centros de idiomas, academias, etc.)
y la investigación.

b) Cultura: que comprende la conservación y trans-
misión del conocimiento (bibliotecas, museos, salas
de exposición, jardines botánicos...) y la enseñanza.

c) Ocio: que comprende el fomento del ocio enri-
quecedor y el resto de las personas mediante activi-
dades con primacía de su carácter cultural tales co-
mo teatro, cinematógrafo, circo, zoológicos, espectáculos
deportivos, etc.

d) Salud: que comprende la prestación de asisten-
cia médica y servicios quirúrgicos, en régimen am-
bulatorio o con hospitalización. Se excluyen los que
se presten en despachos profesionales.
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e) Bienestar social: que comprende la prestación
de asistencia no específicamente sanitaria a las per-
sonas, mediante los servicios sociales.

f) Deporte: cuando se destinan a la dotación de ins-
talaciones para la práctica del deporte por los ciu-
dadanos y al desarrollo de su cultura física.

g) Religioso: que comprende la celebración de los
diferentes cultos.

B. Servicios urbanos: cuando la dotación se desti-
na a proveer alguno de los siguientes servicios:

a) Mercados de abastos y centros de comercio bá-
sico: mediante los que se proveen productos de ali-
mentación y otros de carácter básico para el abaste-
cimiento de la población.

b) Servicios de la Administración: mediante los que
se desarrollan las tareas de la gestión de los asuntos
del Estado en todos sus niveles y se atienden los de
los ciudadanos.

c) Mantenimiento: mediante los que se cubren los
servicios que salvaguardan las personas y los bienes
(bomberos, policía y similares) se mantiene el esta-
do de los espacios públicos (cantones de limpieza y
similares) y en general, todas las instalaciones para
la provisión de servicios a los ciudadanos, incluso
los surtidores de combustible para los vehículos.

d) Defensa: mediante el que se da acogida al acuar-
telamiento de los cuerpos armados.

e) Cementerios: mediante el que se proporciona el
enterramiento de los restos humanos.

C. Servicios de infraestructura: cuando la dotación
se destina a proveer servicios vinculados a las infra-
estructuras tales como suministro de agua o energía,
saneamiento, telefonía, etc.

Artículo 8.6.2. Aplicación.

1. Las condiciones que se señalan para estas dota-
ciones serán de aplicación en las parcelas que el pla-
neamiento destina para ello y que, a tales efectos, se
representan en la documentación gráfica del Plan Ge-
neral y habrán de representarse en la documentación
de cuantos instrumentos lo desarrollasen.

2. Serán también de aplicación en los lugares que,
aún sin tener calificación expresa de dotación, se des-
tinen a tal fin por estar habilitados para ello por la
normativa de aplicación en la zona en que se en-
cuentren.

3. Las condiciones que hagan referencia a las ca-
racterísticas físicas de la edificación -posición, ocu-
pación, volumen y forma- sólo serán de aplicación

en obras de nueva edificación y, cuando proceda, en
las de reestructuración.

4. Cuando la parcela con calificación dotacional no
estuviera incluida en ninguna zona de normativa par-
ticular, se entenderá sometida a las condiciones de
posición y de edificabilidad y aprovechamiento se-
ñaladas para la zona más próxima, sin perjuicio de
la posibilidad de redefinir las condiciones tipológi-
cas y volumétricas mediante Estudio de Detalle.

Artículo 8.6.3. Alcance de la calificación dotacio-
nal.

1. Si la parcela solamente tiene calificación de Equi-
pamiento, podrá disponerse cualquiera de los servi-
cios señalados en el artículo 8.6.1. de estas Normas,
apartado 2, letra A.

2. La calificación pormenorizada o el señalamien-
to de una acción programada tienen el valor de la
asignación de un uso preferente. Si las condiciones
urbanísticas en el momento de materializar la insta-
lación del uso aconsejaren su alteración, no será con-
siderado modificación del Plan General si se man-
tiene el uso dentro del mismo tipo de la clasificación
del equipamiento que se establece en al apartado 2
del artículo 8.6.1. de estas Normas.

Artículo 8.6.4. Compatibilidad de usos de equipa-
miento/dotaciones.

1. En las parcelas destinadas a los usos del artícu-
lo 8.6.1. de estas Normas, además del uso predomi-
nante se podrá disponer cualquier otro uso que co-
adyuve a los fines dotacionales previstos, con limitación
en el uso residencial, que solamente podrá disponer-
se para la vivienda unifamiliar de quien custodie la
instalación o residencia comunitaria para albergar a
los agentes del servicio.

En los Sistemas Generales de equipamiento y de
espacios libres (Parques Deportivos, Culturales y Re-
creativos), podrá además disponerse el uso de hos-
pedaje (turístico modalidad hotelera-ciudad) vincu-
lado a la actividad que se desarrolle, siempre que no
se desvirtúe el uso principal y la ocupación no exce-
da del 10% del total del Sistema General que se tra-
te. En cualquier caso, el dominio y el uso manten-
drían su carácter público.

En tal caso, el volumen máximo de la edificación
habrá de determinarse en el Plan Especial que los de-
sarrolle.

En el Sistema General del Puerto (SGTM-1) po-
drán disponerse actividades de equipamiento comu-
nitario, terciario y espacios libres en general en el ist-
mo de encuentro entre los diques norte y sur (Plaza
de España). La altura de las edificaciones podrá su-
perar la cota de la Avenida Marítima justificando en
cualquier caso la integración de los sistemas gene-
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rales SGTM-1 (Puerto) y SGPU-3 (Plaza de España)
y evitando en lo posible la aparición de barreras vi-
suales que impidan las vistas desde la ciudad hacia
el mar. El Plan Especial fijará el resto de las condi-
ciones volumétricas y de diseño en general supedi-
tadas al propio del Sistema General SGPU-3 (Plaza
de España) y al objetivo último de integración Puer-
to-Ciudad.

2. Los usos docente público y deportivo público
son compatibles y podrán sustituirse mutuamente
cuando estando cubierta la demanda de uno de ellos
existe déficit del otro.

3. Los usos de equipamiento privado habrán de
cumplir las condiciones exigidas en el artículo 8.4.19.
para las salas de reunión de categoría equivalente.

Artículo 8.6.5. Sustitución de los equipamientos
existentes.

1. Ningún equipamiento comunitario existente, pú-
blico o privado, podrá ser sustituido sin mediar in-
forme técnico en el que quede cabalmente justifica-
do que la dotación no responde a necesidades reales
o que éstas quedan satisfechas por otro medio.

2. Los usos de equipamiento comunitario existentes,
públicos o privados, podrán sustituirse con las si-
guientes condiciones:

- Los usos de Educación u Ocio sólo podrán susti-
tuirse por otro equipamiento de los definidos en el
apartado A del Artículo 8.6.1. de estas Normas.

- El uso Cultural sólo podrá sustituirse por otro uso
cultural.

- El uso Deportivo sólo podrá sustituirse por un
parque o jardín público.

Artículo 8.6.6. Unidades integradas de equipa-
miento.

Cuando se indicare en los planos de ordenación que
una serie de equipamientos configuran una acción
integrada, su ejecución exigirá una actuación con-
junta mediante un Estudio de Detalle previo y un pro-
yecto unitario.

Artículo 8.6.7. Condiciones especiales de implan-
tación del equipamiento.

Si las características necesarias para la edificación
dotacional hicieran improcedente la edificación si-
guiendo las condiciones de la zona en que se locali-
ce, podrá relevarse de su cumplimiento, a excepción
de las que se refieren a su altura máxima mediante
la aprobación de un Estudio de Detalle que resuelva
satisfactoriamente la integración del edificio en la
zona.

Sección primera: condiciones particulares.

Artículo 8.6.8. Equipamiento Docente.

1. Los edificios y locales destinados a este uso, pú-
blicos o privados, se atendrán a las Normas e Ins-
trucciones de las autoridades educativas competentes.

Como normas mínimas se tendrán en cuenta las si-
guientes:

Salvo casos muy justificados, a los terrenos que ha-
yan de ser destinados a uso docente se exigirán las
mismas condiciones de topografía que especifica el
artículo 8.8.2. de esta Normativa, para los destina-
dos a parques urbanos, serán normalmente colin-
dantes con estos, y su superficie no será inferior a
diez (10) metros cuadrados por alumno.

Las edificaciones e instalaciones auxiliares con des-
tino docente público se construirán sin barreras ar-
quitectónicas para minusválidos.

2. Salvo peculiaridades justificadas a juicio de la
Administración, el uso docente privado cumplirá las
mismas condiciones que el docente público.

Artículo 8.6.9. Equipamiento de Ocio.

1. Cumplirá en cuanto le sea de aplicación las con-
diciones del Reglamento General de Policía de Es-
pectáculos Públicos y Actividades Recreativas.

2. A los efectos de su pormenorización zonal y es-
tablecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1) Hasta doscientos cincuenta (250) espectadores
o participantes.

2) Hasta quinientos (500) espectadores o partici-
pantes.

3) Hasta mil (1.000) espectadores o participantes.

4) Hasta cinco mil (5.000) espectadores o partici-
pantes.

5) Más de cinco mil (5.000) espectadores o parti-
cipantes.

3. En categoría superior a la tercera sólo se admi-
ten emplazamientos reservados al efecto en el pla-
neamiento o exteriores al suelo urbano. En todo ca-
so, la concesión de licencia podrá supeditarse a la
demostración de la aceptabilidad de los impactos que
puedan producir sobre el tráfico y la estructura ur-
bana existente.
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Artículo 8.6.10. Equipamiento Deportivo.

1. Se regirá por la normativa zonal. Como norma
general, en las parcelas que se destinen a equipa-
miento deportivo deberá reservarse, al menos, un
veinticinco por ciento (25%) de su superficie para
ajardinamiento y arbolado. La altura máxima será la
que requiera el carácter de la instalación sin superar,
en su caso, la máxima permitida en la zona en que se
encuentre.

2. Si se disponen instalaciones deportivas en edi-
ficios con otro uso, se cumplirán las condiciones de
aplicación en la zona en que se localicen.

3. Salvo cuando se señale expresamente lo contra-
rio, se sobrentenderá el carácter público de las áreas
destinadas a este uso.

Artículo 8.6.11. Mercados Centrales de Comercio
Básico.

Los mercados cumplirán, además de las condicio-
nes que por su carácter tuviere establecidas el Ayun-
tamiento, las correspondientes al comercio conteni-
das en estas Normas.

Artículo 8.6.12. Servicios de la Administración.

Los servicios de la Administración en que se de-
sarrollen actividades de los tipos integrables en la de-
finición de oficinas, cumplirán las condiciones que
las normas establecen para éstas.

Artículo 8.6.13. Instalaciones para la Defensa.

En lo que les fuere de aplicación cumplirán las con-
diciones correspondientes a las actividades que se
desarrollan en sus instalaciones.

Artículo 8.6.14. Desarrollo de los servicios infraes-
tructurales.

1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan Ge-
neral como cualquier proyecto que se redacte para su
desarrollo que afecte a las instalaciones de infraes-
tructura, deberá ser elaborado con la máxima coor-
dinación entre la entidad redactora y las institucio-
nes gestoras o compañías concesionarias, en su caso.
La colaboración deberá instrumentarse desde las pri-
meras fases de elaboración y se producirá de forma
integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su do-
cumentación deberá figurar la correspondiente a los
acuerdos necesarios para la realización coordinada
entre las entidades implicadas.

2. El Ayuntamiento establecerá, para cada clase de
infraestructura, las disposiciones específicas que re-
gulen sus condiciones.

Artículo 8.6.15. Ejecución de los servicios infraes-
tructurales.

Cuando para la ejecución de la infraestructuras no
fuere menester la expropiación del dominio, se po-
drá establecer sobre los terrenos afectados por las
instalaciones la constitución de alguna servidumbre
prevista en el derecho privado o administrativo, con
las condiciones establecidas por la legislación vi-
gente. A estos efectos, las determinaciones del Plan
General sobre instalaciones de infraestructura, lle-
van implícitas de declaración de utilidad pública de
las obras y la necesidad de ocupación de los terrenos
e instalaciones correspondientes.

Artículo 8.6.16. Condiciones específicas de las in-
fraestructuras para el abastecimiento de Energía Eléc-
trica.

1. En cualquier clase de suelo, toda instalación de
nueva planta, salvo de carácter provisional, tanto de
transporte de alta tensión como de transformación,
deberá implantarse en los lugares que se señalen por
el planeamiento, dando origen a sus correspondien-
tes servidumbres. Si se produjeran alguno de los su-
puestos previstos en la legislación vigente, conse-
cuencia de imprevisiones en el planeamiento, deberá
demostrarse que la actuación necesaria no tiene ca-
bida en las reservas que el Plan ha contemplado, así
como que con ella no se dañan las condiciones que
el Plan se propusiera mantener o mejorar.

2. En el suelo urbano, salvo que se justificare ca-
balmente su improcedencia, todas las instalaciones
de abastecimiento de energía serán subterráneas. La
ejecución de las obras necesarias podrá ser exigida
por el Ayuntamiento sólo cuando estén ejecutadas las
que definen alineaciones y rasantes o se hicieren si-
multáneamente. Excepcionalmente, en las áreas de
uso industrial o, en general, en aquellas donde la den-
sidad de población fuese baja, podrán autorizarse,
después de justificación pormenorizada, tendidos aé-
reos, debiendo, en todo caso, discurrir éstos por los
trazados que se señalaren por el Ayuntamiento me-
diante el instrumento que corresponda.

3. Los proyectos de urbanización que traten de las
obras para el abastecimiento de energía eléctrica con-
templarán las modificaciones de la red necesarias pa-
ra que las condiciones del área sean las correspon-
dientes al suelo urbano. La ejecución de las obras se
acompañará en el tiempo con las del resto de la ur-
banización dentro de una coordinación lógica que ra-
cionalice los procesos de ejecución de todas las obras
programadas.

4. Cuando por necesidades del servicio sea nece-
sario disponer subestaciones en el suelo urbano, se
dispondrán bajo cubierta en un edificio debidamen-
te protegido y aislado, salvo que se emplacen en te-
rrenos expresamente destinados a tal fin.
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5. Las estaciones de transformación, cuando no
sean totalmente subterráneas ni formen parte de otra
edificación, se dispondrán bajo cubierto en edificios
adecuados a la estética urbana, que deberán ser ob-
jeto expreso de licencias.

6. En casos excepcionales podrá autorizarse el man-
tenimiento de líneas de distribución aéreas en baja
tensión siempre que pueda justificarse adecuadamente
su escasa incidencia tanto en aspectos de seguridad
como ambientales.

Capítulo 7. Uso dotacional para las comunicacio-
nes.

Sección primera: Disposiciones generales.

Artículo 8.7.1. Definición.

Tienen uso para las comunicaciones los espacios
sobre los que se desarrollan los movimientos de las
personas y los vehículos de transporte, así como los
que permiten la permanencia de éstos estacionados.

Artículo 8.7.2. Aplicación.

1. Las condiciones que se señalan para la circu-
lación serán de aplicación a los terrenos que el pla-
neamiento destine a tal fin.

2. Serán también de aplicación en los terrenos que,
aún sin tenerlo expresamente previsto el planeamiento,
se destinen a tal fin por estar habilitados en aplica-
ción de estas Normas.

Sección segunda: Red Viaria.

Artículo 8.7.3. Jerarquización de la Red Viaria.

A efectos de la aplicación de las condiciones que
hacen referencia a la jerarquía del viario, se han con-
siderado los siguientes rangos:

1. Autopistas y autovías, que sirven a altos volú-
menes de tránsito, fundamentalmente para desplaza-
mientos interurbanos, con separación de calzadas pa-
ra cada sentido.

2. Carreteras, que sirven para desplazamientos de
largo recorrido.

3. Arterias primarias y avenidas metropolitanas,
que contemplan la red urbana de primer orden.

4. Red secundaria, cuya función principal es co-
municar entre sí vías más importantes y dar acceso
al sistema de calles ordinarias.

5. Calles ordinarias, cuya función vial es canalizar
el tránsito hasta las actividades.

Artículo 8.7.4. Condiciones de diseño.

1. Las autopistas, autovías, carreteras de nueva
construcción y las obras de acondicionamiento, se
diseñarán con arreglo a su normativa específica (Ins-
trucción de Carreteras, Norma Complementaria de
la 3.1.-I.C Trazado de Autopistas) y a lo que dispon-
gan las Normas e Instrucciones de aplicación que di-
manen de los Organismos competentes de la Admi-
nistración y a las Ordenanzas de Edificación y
Urbanización.

Artículo 8.7.5. Servicios del automóvil.

En las localizaciones que señalare el Ayuntamien-
to, en función de su reglamentación específica y de
las condiciones estéticas, de tráfico y de seguridad
del lugar, se podrán disponer instalaciones para el
abastecimiento de combustible para los vehículos au-
tomóviles y actividades complementarias, con una
ocupación de la superficie cubierta no cerrada infe-
rior a doscientos (200) metros cuadrados y una altu-
ra que no supere los cinco (5) metros; podrá dispo-
nerse también una superficie máxima cubierta y
cerrada de cincuenta (50) metros cuadrados.

Artículo 8.7.6. Franja de reservas.

En las franjas de reservas que se establecen para
previsión de los ajustes de diseño de las nuevas vías,
no podrá realizarse obra alguna que pudiera dificul-
tar su ejecución.

Las que se realicen en el límite de la franja podrán
ser condicionadas según la naturaleza del terreno a
la ejecución de obras complementarias que garanti-
cen su protección frente a futuras detonaciones, des-
prendimientos, etc., durante la ejecución de la vía de
que se trate. Una vez determinado el trazado defini-
tivo, se utilizará el suelo de la franja de reserva para
el destino que señale el Plan o su instrumento de de-
sarrollo.

Sección tercera: Aparcamientos Públicos.

Artículo 8.7.7. Definición y clases.

1. Aparcamientos públicos son los espacios en con-
tacto con la red viaria destinados al almacenamien-
to temporal de vehículos.

2. Pueden desarrollarse tanto en edificios exclusi-
vos, como en superficie.

Artículo 8.7.8. Aplicación.

1. Solamente podrán disponerse aparcamientos pú-
blicos por iniciativa municipal o previa autorización
del Ayuntamiento.

2. La autorización municipal estará condicionada
por un estudio del impacto sobre las condiciones am-
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bientales y circulatorias. Se considerará, también, por
la existencia real del déficit a paliar; por el hecho de
que la actuación no desnaturalice el uso de la super-
ficie bajo la que se construya, si es bajo rasante, ya
sea espacio público o zona verde; por el compromi-
so de reconstruir la situación previa en superficie en
el caso de que se encuentre consolidada; por el com-
promiso de otorgar simultáneamente a tal superficie
el destino urbano que el Plan fije en el caso de que
no lo hubiere alcanzado; y por el compromiso de re-
parar las posibles pérdidas que la actuación pudiera
causar.

Artículo 8.7.9. Accesos.

1. Se diseñarán los accesos de forma que no afec-
ten negativamente a puntos de especial concentra-
ción de peatones, tales como cruces de calzada, pa-
radas de transporte público, etc.

2. Los accesos podrán ser unidireccionales de ca-
rácter alternativo para los inferiores a dos mil (2.000)
metros cuadrados. Para los comprendidos entre dos
mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados de-
berán contar al menos con un (1) acceso bidireccio-
nal o dos (2) unidireccionales diferenciados. Entre
seis mil (6.000) metros cuadrados y diez mil (10.000)
metros cuadrados, el aparcamiento deberá contar al
menos con dos (2) accesos bidireccionales a dos (2)
calles diferentes. Cada uno de dichos accesos bidi-
reccionales podrá ser sustituido por dos (2) accesos
unidireccionales.

3. Las rampas de acceso y las de comunicación en-
tre plantas, a excepción de los accesos propios del
aparcamiento, no podrán ser bidireccionales, salvo
si su trazado en planta es rectilíneo.

4. Los accesos para peatones deberán ser exclusi-
vos y diferenciados de los de los vehículos, salvo en
los aparcamientos cuya superficie no supere los qui-
nientos (500) metros cuadrados. La comunicación
entre plantas, si las hubiere, deberá hacerse median-
te escaleras de anchura mínima de cien (100) centí-
metros y ascensores si el desnivel es mayor que ocho
(8) metros, debiendo disponerse al menos dos (2) as-
censores, y otro más por cada mil (1.000) metros cua-
drados en que exceda la superficie de cada planta a
dos mil (2.000) metros cuadrados.

5. Si tiene varias plantas, en cada una de ellas de-
berá haber un número de acceso para peatones tal,
que la distancia de cualquier punto de la planta a uno
de ellos no sea superior a cuarenta (40) metros; pa-
ra plantas superiores a dos mil (2.000) metros cua-
drados deberán establecerse itinerarios exclusivos
para peatones.

6. Las calles de acceso de los vehículos tendrán una
anchura mínima de tres (3) metros.

7. Las rampas no tendrán una pendiente superior
al dieciséis por ciento (16%) en tramos rectos, ni al
doce por ciento (12%) en tramos curvos, medida a lo
largo del eje del carril interior en caso de ser en cur-
vo y bidireccional. El radio de giro no podrá ser in-
ferior a seis (6) metros. La sección de las rampas se-
rá, como mínimo, de tres (3) metros por cada sentido
de circulación; la de acceso desde el exterior, si es
bidireccional y curva tendrá una sección mínima de
seiscientos setenta y cinco (675) centímetros.

Artículo 8.7.10. Altura libre de piso.

La altura libre de piso, no será inferior a doscien-
tos treinta (230) centímetros.

Artículo 8.7.11. Condiciones de seguridad.

Si se dispusieran aparcamientos públicos en loca-
les cerrados, deberán cumplir las condiciones que se
señalan en las Ordenanzas Municipales de Edifica-
ción y Urbanización.

Artículo 8.7.12. Edificación sobre rasante.

Si el aparcamiento se dispone sobre rasante, sus
condiciones serán las de la zona en que se edifique.
El diseño de fachada no podrá obedecer a meras con-
sideraciones funcionales, debiendo garantizarse la
adecuada integración del edificio en su entorno.

Artículo 8.7.17. Edificación bajo los espacios pú-
blicos.

Si el aparcamiento se dispone bajo los espacios pú-
blicos, se atendrá a las condiciones que, en cada ca-
so, disponga el Ayuntamiento.

Artículo 8.7.18. Aparcamiento en superficie.

Los aparcamientos en superficie se acondiciona-
rán con vegetación de modo que quede camuflada la
visión de los vehículos y se integre de la mejor ma-
nera en el ambiente en que se encuentre.

Capítulo 8. Uso dotacional para los espacios libres.

Artículo 8.8.1. Definición y clases.

1. Comprende los terrenos destinados a plantacio-
nes de arbolado y jardinería con objeto de garantizar
la salubridad, reposo y esparcimiento de la pobla-
ción; a mejorar las condiciones ambientales de los
espacios urbanos; a proteger y aislar las vías de trán-
sito rápido; al desarrollo de juegos y deportes; a la
relación vinculada al sistema viario; y, en general, a
mejorar las condiciones estéticas de la Ciudad.

2. A los efectos de su pormenorización en el espa-
cio, y, en su caso, del establecimiento de condicio-
nes particulares, se distinguen las siguientes clases:
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A. Zonas verdes: cuando se destinan a:

a) Parque suburbano: que corresponde a los espa-
cios exteriores forestados y acondicionados para su
disfrute por la población.

b) Parque urbano: que corresponde a las dotacio-
nes destinadas fundamentalmente al ocio, al reposo
y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

c) Parque deportivo: que corresponde a las áreas
arboladas acondicionadas básicamente para el ejer-
cicio del deporte al aire libre.

B. Otros espacios libres públicos: cuando se desti-
nan a:

a) Jardín o plaza pública: que corresponde a los es-
pacios ajardinados urbanizados destinados, tanto al
disfrute de la población, como al ornato y mejora de
la calidad estética de su entorno.

b) Área ajardinada: que corresponde a las áreas con
condicionamiento vegetal destinadas a la defensa am-
biental, a la protección de paisajes singulares, de los
cauces, del viario, o al reposo de los peatones.

Artículo 8.8.2. Condiciones generales.

1. Los espacios libres cumplirán la condición esen-
cial de ser de libre acceso o disfrute por cualquier
persona, sin otras restricciones que las que pueda im-
poner su propia morfología y buen mantenimiento.
Estarán especialmente diseñados para las necesida-
des de minusválidos, niños y ancianos, en propor-
ción y de modo tal que no suponga para ellos discri-
minación.

2. No podrán computarse entre los espacios libres
de cesión obligatoria lugares que constituyen riscos,
barrancos o similares accidentes topográficos, o te-
rrenos cuya pendiente media sea superior al quince
por ciento (15%), salvo que previamente se abanca-
len o explanen o se constituya en el Ayuntamiento
depósito o aval bancario por importe del coste de las
obras necesarias para su acondicionamiento según
proyecto que se acompañará.

Artículo 8.8.3. Condiciones de los parques subur-
banos.

1. Los parques suburbanos no se podrán utilizar pa-
ra más fines que los propiamente recreacionales de
carácter campestre.

2. No podrán edificarse para ninguna actividad que
no esté vinculada a la recreacional antes citada o pa-
ra dar cobijo a actividades de investigación o de ins-
trucción a la población sobre las características pro-
pias del parque, o a las concesiones especiales que
el Ayuntamiento acuerde para el apoyo del recreo de

la población (casetas de abastecimiento de alimen-
tos, y similares).

3. Se acondicionarán manteniendo las caracterís-
ticas más adecuadas al entorno natural.

Artículo 8.8.4. Parques Urbanos.

1. Los parques urbanos mantendrán una primacía
de la zona forestada sobre la acondicionada median-
te urbanización.

2. Podrán formarse por la combinación de cual-
quiera de los componentes y elementos de ajardina-
miento, sin perder el carácter con que se los define
en el apartado 1.

3. Podrá disponerse edificación sólo para usos de
ocio y cultura con una ocupación máxima del cinco
por ciento (5%), de su superficie y sin rebasar la al-
tura media del árbol de porte tipo de las especies pró-
ximas.

4. Los parques de superficie superior a cinco (5)
hectáreas contarán con juegos infantiles y áreas de
deporte no reglado, siendo imprescindible la pre-
sencia de agua en un cinco por ciento (5%) de su su-
perficie.

5. Los parques de superficie menor de cinco (5)
hectáreas tendrán las mismas características, salvo
que en ellos no se podrá edificar más que el uno por
ciento (1%) de su superficie.

6. Los parques de superficie menor que tres (3) hec-
táreas contarán con juegos infantiles y dispondrán su
arbolado preferentemente en hileras. En ellos no se
podrá edificar más que kioscos y elementos orna-
mentales.

Artículo 8.8.5. Parques deportivos, culturales y re-
creativos.

1. Sus instalaciones se dispondrán preferentemen-
te al aire libre. Sin embargo, podrán disponerse en
edificación cerrada siempre que no ocupen más del
diez por ciento (10%) del parque.

2. Las áreas no ocupadas por instalaciones, cu-
biertas o descubiertas, representarán, al menos, el
veinte por ciento (20%) de la superficie del parque
y deberán acondicionarse y ajardinarse con los cri-
terios señalados para los parques y los jardines.

Artículo 8.8.6. Jardines.

1. Los jardines se diseñarán dando prioridad a los
elementos ornamentales y a las áreas adecuadas pa-
ra la estancia de las personas.

2. Dispondrán de juegos infantiles y cultivos de
flores. No se dispondrá espacio para deporte, ni si-
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quiera no reglado y no se autoriza ninguna edifica-
ción.

Artículo 8.8.7. Áreas ajardinadas.

Se diseñarán teniendo en cuenta la función urbana
que deban cumplir. En aquéllas cuya función sea de
acompañamiento del viario, la alteración de la posi-
ción relativa o la cuantía entre la calzada y el área
ajardinada que represente una mejora para la circu-
lación se entenderá que no modifica el Plan General. 

Artículo 8.8.8. Componentes para el diseño de los
jardines y áreas ajardinadas.

Los componentes básicos de los jardines son los
siguientes:

a) Juegos infantiles: formados por elementos de
mobiliario y áreas de arena.

b) Juegos de preadolescentes: formados por mobi-
liario, y áreas de juegos no estandarizados, áreas de
arena y láminas de agua.

c) Juegos libres: campos de juegos al aire libre ta-
les como la petanca, los bolos, etc.

d) Áreas de deporte no reglado, para el ejercicio
informal de deportes, sin requerimientos dimensio-
nales reglamentarios.

e) Áreas de plantación y ajardinamiento.

f) Islas de estancia, lugares acondicionados para el
reposo y recreo pasivo.

g) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado
y ajardinamiento para la protección de ruidos y la re-
tención de partículas contaminantes.

Artículo 8.8.9. Acceso a los edificios desde los par-
ques y jardines.

Desde los espacios libres se podrá realizar el ac-
ceso a los edificios, siempre que para ello cuenten
con una franja pavimentada inmediata con una an-
chura mínima de tres (3) metros que facilite el acce-
so de personas y de vehículos de servicio, y el por-
tal más lejano no se encuentre a más de cuarenta (40)
metros de la calzada.

Título noveno: Condiciones particulares de las zo-
nas.

Capítulo preliminar:

Artículo 9.0.1. Definición.

Condiciones de zona son las condiciones particu-
lares que junto con las generales reguladoras de la
edificación (Ordenanzas Municipales de Edificación

y Urbanización) y de los usos (título VIII Normati-
va) ordenan la edificación en las áreas de suelo ur-
bano y asentamientos rurales.

Capítulo 1. Condiciones Particulares de la Zona 1:
Mantenimiento de la Edificación.

Artículo 9.1.1. Definición, ámbito y uso caracte-
rístico.

Se incluyen en estas zonas las áreas de suelo ur-
bano que han culminado su proceso de edificación y
son recogidas como unidades completas en el Plan.
Coinciden normalmente con conjuntos residenciales
o barriadas de promoción unitaria, según su delimi-
tación en las fichas de los correspondientes sectores.

Su uso característico es el Residencial.

Artículo 9.1.2. Obras admisibles.

1. Se admiten todo tipo de obras cuyo objeto sea
la mejora de las condiciones de habitabilidad de las
viviendas y su adaptación a los módulos y criterios
actuales de las Viviendas de Protección Oficial o Pú-
blica.

2. Para la ejecución de las obras contempladas en
el apartado anterior y que impliquen aumento de vo-
lumen o de aspecto exterior de las edificaciones se-
rá necesaria la previa aprobación de un estudio uni-
tario referido al conjunto de viviendas que se encuentren
en situación equivalente.

Artículo 9.1.3. Condiciones de ampliación de los
edificios destinados a dotaciones.

1. Se admite la intensificación de uso, ampliación
y nueva planta de edificios de uso dotacional, sin per-
juicio de cualquier otra normativa de aplicación.

2. La edificación se ajustará a las siguientes con-
diciones:

a) El coeficiente de ocupación resultante no podrá
superar dos tercios (2:3) de la superficie de parcela
edificable.

b) La altura máxima de la edificación no podrá re-
basar cuatro (4) plantas ni mil trescientos cincuenta
(1.350) centímetros, medidos desde la cota de re-
ferencia de la planta baja.

c) La nueva edificación deberá guardar un retran-
queo respecto al lindero frontal de la parcela igual o
superior a cinco (5) metros, excepto si la construc-
ción que se amplia se encuentra situada en línea de
calle o guarda un retranqueo inferior, en cuyo caso
la ampliación podrá igualar su plano de fachada con
el edificio existente.
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d) La nueva edificación deberá separarse de los lin-
deros de la parcela una distancia igual o superior a
H:2, siendo H el valor de la altura de coronación co-
rrespondiente. Como valor mínimo de la separación
se tomará en todo caso, tres (3) metros.

e) Cuando en las parcelas colindantes existan edi-
ficaciones medianeras, la nueva construcción podrá
adosarse al lindero común en una longitud igual a la
de aquellas edificaciones, dimensión que podrá ser
superada, si media acuerdo con el propietario de la
finca colindante.

3. No podrán ser objeto de ampliación los edificios
que incumplan las normas generales o particulares
relativas a seguridad en los edificios, salvo que la
ampliación se vincule a la aplicación de medidas co-
rrectoras.

Artículo 9.1.4. Usos No Característicos.

Cuando sean compatibles con la tipología edifica-
toria podrán admitirse los siguientes:

• Industrial: talleres domésticos y talleres indus-
triales compatibles de categoría segunda.

• Terciario: todos los que representen servicios del
conjunto residencial de que se trate.

Capítulo 2. Condiciones particulares de la zona 2:
Edificación cerrada.

Artículo 9.2.1. Definición, ámbito y uso caracte-
rístico.

Se incluyen en esta zona las áreas de suelo urbano
a las que se asigna el tipo edificatorio definido en las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación según su delimitación en las fichas de los co-
rrespondientes ámbitos. Se incluyen además los asen-
tamientos rurales.

Su uso característico es el Residencial.

Artículo 9.2.2. Parcela mínima.

1. En suelo urbano y urbanizable, a efectos de la
ejecución de Obras de Nueva Edificación, Restaura-
ción, Consolidación, Acondicionamiento, Reestruc-
turación y Obras exteriores, según su definición en
las Ordenanzas Municipales de Edificación y Urba-
nización, las parcelas en que el Plan General esta-
blece la tipología de Edificación Cerrada, salvo aque-
llas en que se sitúen edificaciones incluidas en el
catálogo de protección de patrimonio arquitectónico
y monumental, deberán poseer las siguientes condi-
ciones dimensionales mínimas:

a) Cuando la edificación haya de destinarse a vi-
vienda unifamiliar y servicios indivisibles de la mis-
ma (incluso garaje), se admitirá como parcela míni-

ma la que permita desarrollar una vivienda mínima
con arreglo a su definición en el artículo 8.2.4 de es-
ta Normativa. En cualquier caso, debe poder inscri-
birse en ella un círculo de cuatro (4) metros de diá-
metro, poseer un frente mínimo de cuatro (4) metros
y cumplir las determinaciones referidas a frente mí-
nimo de vivienda que se fija en las Ordenanza Mu-
nicipal de Edificación y Urbanización.

b) Cuando la edificación haya de destinarse a vi-
viendas colectivas, servicios de la misma y usos com-
patibles según las presentes Normas, regirán los si-
guientes mínimos:

• Frente mínimo: seis metros.

• Superficie mínima: ochenta (80) metros cuadra-
dos.

• Deberá poder inscribirse en él un círculo de diá-
metro de cuatro (4) metros como mínimo.

c) Las parcelas inferiores a la señalada como mí-
nima sólo podrán edificarse previa reparcelación con
los colindantes, salvo que las parcelas con que co-
linden en todo su contorno estén construidas con-
forme al Plan hasta dos tercios (2/3) de la edificabi-
lidad máxima autorizada por el mismo. No se admitirá
la edificación o reparcelación cuando como conse-
cuencia de ellas hubiera de quedar sin posibilidad de
alcanzar las condiciones mínimas alguna parcela co-
lindante.

d) El resto de parcelas que no reúnan todas las con-
diciones fijadas para la mínima, sólo podrán edifi-
carse previa reparcelación con alguna de las colin-
dantes de forma que adquieran los mínimos exigibles
según los apartados anteriores.

2. A efectos del desarrollo de Parcelaciones Urba-
nísticas y Reparcelaciones según su definición en los
artículos 2.3.13. y 2.3.14. respectivamente, de las
presentes Normas, o de Normalización de Fincas se-
gún se regula en el Reglamento de Gestión y Ejecu-
ción del Sistema de Planeamiento en Canarias (D-
183/2004) y segregaciones en general en áreas de
Edificación Cerrada, las parcelas habrán de sujetar-
se a las siguientes condiciones dimensionales:

• Superficie mínima: cien (100) metros cuadrados.

• Fachada mínima hacia las vías o espacios públi-
cos con que necesariamente ha de colindar: seis (6)
metros.

3.- En asentamiento rurales, en zonas de edifica-
ción cerrada las parcelas deberán poseer las siguien-
tes dimensiones mínimas:

• La superficie mínima de la parcela será de cua-
renta (40) metros cuadrados.
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• El frente mínimo hacia la Red Viaria Básica o
Adicional será de cuatro (4) metros.

• La forma de la parcela permitirá la inscripción de
un círculo de diámetro igual o superior al frente mí-
nimo.

Artículo 9.2.3. Alineaciones y rasantes exteriores.

1.- En suelo Urbano y urbanizable las alineaciones
y rasantes exteriores a que han de sujetarse obliga-
toriamente las parcelas serán las que se establezcan
en los Planos de Alineaciones y Rasantes de este Plan
o en sus instrumentos de desarrollo. Cuando como
consecuencia de la modificación de una alineación
quedare un espacio de terreno a vía pública de más
de un metro de profundidad, este deberá cerrarse pro-
visionalmente con valla transparente o verja, de al-
tura no superior a un metro y medio (1,50), pudién-
dose destinar el espacio cerrado a jardín exclusivamente,
sin que en él se realice elemento alguno que dificul-
te la ampliación de la vía pública. 

2.- En Asentamientos rurales, las alineaciones de
la Red Viaria Básica quedan definidas en las fichas
correspondientes.

En la Red Viaria Adicional la separación de la edi-
ficación será tal que la relación resultante entre altu-
ra edificada y ancho de vía sea igual o superior a
1,5:1, con un mínimo de cuatro (4) metros de sepa-
ración a cualquier edificación preexistente a la que
no se adose la nueva construcción.

Artículo 9.2.4. Chaflanes.

1. En el cruce de dos calles se establecerá una ali-
neación en chaflán que será perpendicular a la bi-
sectriz del cruce, salvo en aquellos casos de inter-
secciones oblicuas en que el planeamiento, por razones
de pendiente pronunciada de alguna de las calles o
para mejorar el aprovechamiento geométrico de las
parcelas de esquina lo sitúe perpendicularmente a
una de las alineaciones. En casos singulares y por ra-
zones de estética urbana el planeamiento podrá es-
tablecer otras variantes de conformación de las es-
quinas de los edificios.

Salvo en éste último caso la dimensión mínima de
los chaflanes será de tres (3) metros, que se aumen-
tarán a cuatro (4) cuando alguna de las calles sea de
anchura superior a diez (10) metros y a seis (6) cuan-
do exceda de doce (12).

2. No son preceptivos los chaflanes cuando el an-
cho de alguna de las aceras sea superior a cuatro (4)
metros.

Artículo 9.2.5. Fondo edificable máximo.

Es el parámetro que señala la posición en la que
debe situarse la fachada correspondiente al lindero

posterior del edificio, mediante la expresión de la dis-
tancia entre cada punto de la misma y la alineación
exterior, medida perpendicularmente a ésta.

En suelo urbano y urbanizable el fondo edificable
máximo será de veinte (20) metros, salvo donde es-
té establecido patio de manzana que determine otra
dimensión o en aquellos casos en los que el Planea-
miento de aplicación determine otra medida.

El Ayuntamiento podrá autorizar la ocupación en
planta sótano del resto de la profundidad de la par-
cela cuando -sin alterar los objetivos del Plan- resulte
justificable en relación a la forma y dimensiones de
la parcela, a efectos de la cumplimentación de la obli-
gatoriedad de dotación mínima de plazas de aparca-
miento para las viviendas y resto de usos del propio
edificio.

Artículo 9.2.6. Posición respecto a la alineación
exterior.

1. La edificación deberá construirse con la línea de
fachada sobre la alineación exterior, salvo lo dis-
puesto en el apartado siguiente.

2. La línea de fachada podrá separarse de la alineación
con los soportales contemplados en las Ordenanzas
Municipales de Edificación y Urbanización y a par-
tir de la planta primera. Podrá asimismo, separarse
respecto a la alineación exterior en actuaciones por
manzana, o en construcciones que afecten a más del
cincuenta por ciento (50%) del frente de una man-
zana, cuando la línea de fachada de la edificación sea
homogénea sin formar redientes, y el espacio libre
de fachada se destine a jardín o aparcamiento en su-
perficie. El ancho mínimo de dicho espacio libre se-
rá de dos (2) metros. Si la edificación se separa de la
fachada deberá señalar la alineación mediante cerra-
miento.

3. En los supuestos señalados en el apartado 2, co-
rresponderá al propietario de la nueva edificación ga-
rantizar el correcto tratamiento de las medianerías
que pudieran crearse en la edificación colindante.

4. En Asentamiento Rurales la edificación de tipo-
logía cerrada deberá adosarse a sus linderos latera-
les y de fondo salvo que alguno de ellos posea ser-
vidumbres del Viario Adicional, en cuyo caso habrá
de situarse a dos (2) metros del eje del mismo, sin
perjuicio de lo dispuesto en el artículo siguiente.
Cuando la edificación esté situada en el límite del
Asentamiento Rural de modo que uno o varios de sus
linderos dé a espacio abierto del Suelo Rústico Co-
mún o Protegido, habrá de ofrecer fachada hacia los
mismos. Se cuidará especialmente la relación maci-
zo-hueco de los paramentos aparentes. La profundi-
dad de la edificación no excederá en este caso los
quince metros (15) medidos desde la alineación opues-
ta (Red Viaria Básica o Adicional).
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5. El Viario Adicional podrá ser anulado cuando lo
sea la servidumbre correspondiente. En tal caso, en
áreas de edificación cerrada el lindero o linderos al
Viario Adicional se computarán como lindero a par-
celas adyacentes.

6. En áreas de edificación cerrada en asentamien-
to rurales, en las parcelas que colinden con edifica-
ción preexistente con tipología de aislada, las nue-
vas construcciones se retranquearán cuatro (4) metros
del lindero o linderos comunes y presentarán facha-
da hacia los mismos, salvo que se tramite un único
proyecto y se obtenga una sola licencia de ejecución
simultánea de la edificación en la nueva parcela y de
sustitución de la construcción preexistente.

Artículo 9.2.7. Dimensiones máximas de la edifi-
cación.

1. Se entiende por dimensión característica de las
edificaciones en un determinado asentamiento rural
la dimensión aparente más veces repetida en las edi-
ficaciones tradicionales del mismo, que se define, al
menos, por tres componentes: la dimensión de la par-
cela directamente vinculada a la edificación; la lon-
gitud máxima de fachada, y la altura media de los pa-
ramentos.

2. Las nuevas edificaciones no podrán exceder la
dimensión característica.

3. Si se tratase de construir una agrupación de vi-
viendas familiares adosadas o por otra causa justifi-
cada hubiera de excederse la dimensión característi-
ca, se despiezará la fachada en unidades aparentes
que cumplan la limitación anterior.

Artículo 9.2.8. Superficie edificada por planta.

1. En el cómputo de la superficie edificada por plan-
ta quedan excluidos los soportales en la parte de los
mismos comprendida entre el plano/s de fachada/s y
otro/s paralelo/s a tres (3) metros de distancia, las
plantas intermedias diáfanas en la misma proporción,
los patios interiores de parcela que no estén cubier-
tos, sin considerar cubrición previsto en la Ordenan-
za Municipal de Edificación y Urbanización, aunque
estén cerrados en todo su perímetro y siempre que su
función en el edificio no sea la de una dependencia
utilizable por sí misma sino servir de distribuidor de
luz y/o ventilación a otras, los pórticos o porches en
plantas bajas porticadas, excepto las porciones ce-
rradas que hubiera en ellos, los elementos ornamen-
tales en cubierta, y la superficie bajo cubierta incli-
nada si carece de posibilidad material de uso o está
destinada a depósitos u otras instalaciones generales
del edificio.

En las terrazas entrantes respecto al plano de fa-
chada se computará la mitad de su superficie en el
primer metro de profundidad, y su superficie total en
el resto de su fondo.

En los semisótanos se computará como superficie
edificada toda aquella que se encuentre a una dis-
tancia inferior a doce (12) metros de cualquier fa-
chada en la que exista o sea posible practicar un hue-
co al exterior de ochenta (80) centímetros de altura.

2. Salvo regulación expresa de la normativa parti-
cular, no computarán como superficie edificada los
cuerpos volados abiertos, según su definición en la
Ordenanza Municipal de Edificación y Urbanización.
Los cuerpos volados cerrados computarán en su to-
talidad. Los semicerrados computarán al cincuenta
por ciento (50%).

Artículo 9.2.9. Altura máxima.

1.- Se establece para cada sector por medio de las
determinaciones que al respecto se definen en la Nor-
mativa, entendiéndose que en defecto de definición
expresa será de aplicación las mismas.

2.- En asentamientos rurales la altura máxima se
determinará en la ficha de aplicación, no pudiendo
exceder en ningún caso:

a) De dos plantas medidas en cualquier punto de
las fachadas.

b) De la resultante de la aplicación del art. 9.2.7 de
la Normativa.

c) De la resultante de la aplicación del art. 9.2.3
aptdo.2 de la Normativa.

Artículo 9.2.10. Edificios de esquina o con varias
fachadas.

En las edificaciones que tengan varias fachadas la
altura máxima se determinará independientemente
para cada una de ellas.

El cambio de altura se realizará en el plano verti-
cal equidistante de los planos de fachada, salvo que
expresamente se establezca otra solución en la nor-
mativa particular.

Artículo 9.2.11. Edificios colindantes con alturas
diferentes.

1. Los muros de contigüidad resultantes de obras
de nueva planta que hayan de quedar visibles debe-
rán tratarse como prolongación del plano de facha-
da y rematarse con igual calidad que ésta.

2. Cuando una parcela tenga asignada por norma-
tiva mayor número de plantas que la parcela colin-
dante, todas las plantas enteras de exceso habrán de
retranquearse del lindero de contigüidad tanto como
la diferencia de altura que exista entre la planta de
referencia y la última del edificio colindante más ba-
jo, expresada en metros, con un mínimo de tres (3),
y constituir fachada lateral.
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3. Cuando una parcela tenga asignada por norma-
tiva una altura inferior a dos (2) o más plantas en la
de un edificio colindante, vendrá obligada a prolon-
gar el parapeto de cubierta con una pérgola o falsa
fachada que reduzca visualmente la diferencia.

Capítulo 3. Condiciones particulares de la zona 3:
residencial abierta.

Artículo 9.3.1. Definición, ámbito y uso caracte-
rístico.

1. Se incluyen en esta zona las áreas de suelo ur-
bano a las que se asigna el tipo edificatorio definido
en las Normativa del Plan General, según su delimi-
tación en las fichas de los correspondientes sectores.
Su uso característico es el Residencial en la modali-
dad de vivienda colectiva.

2. En su aplicación a la zonificación del suelo ur-
banizable esta Normativa se considerará indicativa,
pudiendo justificadamente modificarse en el plane-
amiento de desarrollo.

Artículo 9.3.2. Clasificación y grados.

1.- En suelo urbano y urbanizable, según la inten-
sidad de edificación admitida se distinguen tres (3)
grados, además de los correspondiente a las áreas de
régimen transitorio donde se mantienen las condi-
ciones establecidas en el Plan anterior (PG-57 y Las
Colinas):

Grado 0–PG 57- Grado 1 Grado 2 Grado 3 Grado A
Las Colinas

Parcela
Mínima 300 m2 400 m2 600 m2 1000 m2 600 m2

Círculo
Inscriptible Ø15 Ø15 Ø 20 Ø 30 Ø 20

Edificabilidad 1,6m2/m2 1,2m2/m2 1,60m2/m2 3,00m2/m2 1,88m2/m2

Altura máx. 4 plantas 3 plantas 5 plantas 8 plantas 5 plantas

2.- En Asentamiento Rurales, a efectos de parce-
laciones, reparcelaciones y segregaciones de fincas
y edificación de parcelas, las unidades resultantes de-
berán cumplir las siguientes condiciones:

• La superficie de la parcela deberá igualar o su-
perar los ciento cincuenta (150) metros cuadrados.

• El frente mínimo hacia la Red Viaria Básica o
Adicional deberá ser igual o mayor que ocho (8) me-
tros.

• La forma de la parcela permitirá la inscripción de
un círculo de diámetro igual a ocho (8) metros.

3.- Así mismo, en asentamientos rurales la altura
máxima se determinará en la ficha de aplicación, no
pudiendo exceder en ningún caso:

a) De dos plantas medidas en cada punto de la fa-
chada.

b) De la resultante de la aplicación del art. 9.2.7 de
la Normativa.

c) De la resultante de la aplicación del art. 9.2.3
aptdo.2 de la Normativa.

Artículo 9.3.3. Ocupación.

1. Según su definición en las Ordenanzas Munici-
pales de Edificación y Urbanización, la ocupación
máxima será del cuarenta por ciento (40%) en todos
los casos.

2. Las construcciones enteramente subterráneas po-
drán tener un coeficiente de ocupación superior pe-
ro sin extenderse en ningún caso a los espacios co-
rrespondientes a retranqueos o separaciones a linderos.

3. En Asentamientos Rurales las resultantes de la
aplicación de las separaciones a linderos.

Artículo 9.3.4. Separaciones a linderos y retran-
queo.

1. En el Grado 0 las separaciones a linderos y re-
tranqueos serán de cinco (5) metros.

2. En los demás Grados y con las condiciones de
la Ordenanza Municipal de Edificación y Urbaniza-
ción, las separaciones a linderos no serán inferiores
a la mitad de la altura de la fachada considerada, con
un mínimo de cinco (5) metros. En la edificación
abierta de libre composición el retranqueo frontal
cumplirá las mismas condiciones que las separacio-
nes a linderos.

3. En Asentamientos Rurales, las alineaciones de
la Red Viaria Básica quedan definidas en las fichas
correspondientes.

En la Red Viaria Adicional la separación de la edi-
ficación será tal que la relación resultante entre altu-
ra edificada y ancho de vía sea igual o superior a
1,5:1, con un mínimo de cuatro (4) metros de sepa-
ración a cualquier edificación preexistente a la que
no se adose la nueva construcción.

4. En Asentamientos Rurales, la edificación en ti-
pología de edificación aislada (Abierta y Ciudad Jar-
dín) se separará del resto de las parcelas con que co-
linde un mínimo de dos (2) metros.

Así mismo, en áreas de edificación aislada será
obligatorio adosarse a las construcciones colindan-
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tes erigidas con anterioridad al Plan y que presenten
fachadas ciegas en el lindero común.

Artículo 9.3.5. Separaciones entre bloques.

La separación entre bloques no será menor que la
semisuma de sus respectivas alturas, admitiéndose
reducirla a la mitad cuando una de las fachadas no
tenga más de quince (15) metros (tolerancia 0,50 me-
tros) de longitud total.

Artículo 9.3.6. Superficie edificada por planta.

1. En el cómputo de la superficie edificada por plan-
ta quedan excluidos los soportales en la parte de los
mismos comprendida entre el plano/s de fachada/s y
otro/s paralelo/s a tres (3) metros de distancia, las
plantas intermedias diáfanas en la misma proporción,
los patios interiores de parcela que no estén cubier-
tos, sin considerar cubrición previsto en las Orde-
nanzas Municipales de Edificación y Urbanización
aunque estén cerrados en todo su perímetro y siem-
pre que su función en el edificio no sea la de una de-
pendencia utilizable por sí misma sino servir de dis-
tribuidor de luz y/o ventilación a otras; los pórticos
o porches en plantas bajas porticadas, excepto las
porciones cerradas que hubiera en ellos, los elemen-
tos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo cu-
bierta inclinada si carece de posibilidad material de
uso o está destinada a depósitos u otras instalaciones
generales del edificio.

En las terrazas entrantes respecto al plano de fa-
chada se computará la mitad de su superficie en el
primer metro de profundidad, y su superficie total en
el resto de su fondo.

En los semisótanos se computará como superficie
edificada toda aquella que se encuentre a una dis-
tancia inferior a doce (12) metros de cualquier fa-
chada en la que exista o sea posible practicar un hue-
co al exterior de ochenta (80) centímetros de altura.

2. Salvo regulación expresa de la normativa parti-
cular, no computarán como superficie edificada los
cuerpos volados abiertos, según su definición en las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación. Los cuerpos volados cerrados computarán en
su totalidad. Los semicerrados computarán al cin-
cuenta por ciento (50%).

Artículo 9.3.7. Configuración y tratamiento de los
espacios libres.

1. Las superficies de parcela no ocupadas por las
edificaciones deberán diseñarse expresamente de mo-
do que permitan un fácil acceso de ambulancias, ser-
vicios contra incendios, etc. a cualquier punto de
aquellas. Con objeto de facilitar su mantenimiento y
limpieza, se evitará al máximo el fraccionamiento en
planta o altura de estos espacios y su disposición res-
pecto a las edificaciones será tal que resulten clara-

mente públicos o claramente privados, eliminando
los espacios ambiguos de difícil conservación.

Estas superficies estarán normalmente destinadas
a estancia, jardín y aparcamiento. En ellas se permi-
te la construcción de pérgolas, invernaderos, fuen-
tes, terrazas cubiertas (abiertas al menos por dos de
sus lados) y en general las construcciones propias de
su destino, sin sobrepasar la altura de una planta: es-
pectáculos al aire libre, kioskos, piscinas descubier-
tas, campos de tenis, baloncesto y similares.

2. Se dispondrá como mínimo un (1) árbol por ca-
da cien (100) metros cuadrados de parcela.

Artículo 9.3.8. Remodelación del volumen.

Mediante estudio de detalle justificado con base a
las Ordenanzas Municipales de Edificación y Urba-
nización, podrá solicitarse la remodelación del vo-
lumen asignado a una parcela o conjunto de parce-
las, sin que en ningún caso pueda derivarse de ello
mayor aprovechamiento.

Artículo 9.3.9. Dimensiones máximas de la edifi-
cación.

1. Se entiende por dimensión característica de las
edificaciones en un determinado Asentamiento Ru-
ral la dimensión aparente más veces repetida en las
edificaciones tradicionales del mismo, que se defi-
ne, al menos, por tres componentes: la dimensión de
la parcela directamente vinculada a la edificación; la
longitud máxima de fachada, y la altura media de los
paramentos.

2. Las nuevas edificaciones no podrán exceder la
dimensión característica.

3. En los Asentamientos Rurales si se tratase de
construir una agrupación de viviendas familiares ado-
sadas o por otra causa justificada hubiera de exce-
derse la dimensión característica, se despiezará la fa-
chada en unidades aparentes que cumplan la limitación
anterior.

Capítulo 4. Condiciones particulares de la Zona 4:
Residencial Ciudad Jardín.

Artículo 9.4.1. Definición, ámbito y uso caracte-
rístico.

1. Se incluyen en esta zona las áreas de suelo ur-
bano a las que se asigna el tipo edificatorio definido
en la Normativa del Plan General, según su delimi-
tación en las fichas de los correspondientes sectores.
Su uso característico es el Residencial en la modali-
dad de vivienda unifamiliar.
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2. En su aplicación a la zonificación del suelo ur-
banizable esta normativa se considerará indicativas,
pudiendo justificadamente modificarse en el
planeamiento de desarrollo.

Artículo 9.4.2. Clasificación en grados.

Según la intensidad de edificación admitida se dis-
tinguen tres grados, con las siguientes características:

Grado 1 Grado 2 Grado 3 Grado 4
Aislada Aislada Aislada En Hilera

o o o
Pareada Pareada Colonias

Parcela mínima 500 m2 400 m2 200 m2 150 m2

Círculo inscriptible Ø18 Ø 15 Ø 12 Ø 6

Edificabilidad 0,60 m2/m2 0,75 m2/m2 ---- ----

Altura máxima 3 plantas 3 plantas 3 plantas 2 plantas

Ocupación 33% 40% 33% (*) 50%

* En el Grado 3 se admite una ocupación del 40%
para agrupación en colonias en las condiciones del
Artículo 8.4.6.

2.- En asentamiento rurales, a efectos de parcela-
ciones, reparcelaciones y segregaciones de fincas y
edificación de parcelas, las unidades resultantes de-
berán cumplir las siguientes condiciones:

• La superficie de la parcela deberá igualar o su-
perar los ciento cincuenta (150) metros cuadrados.

• El frente mínimo hacia la Red Viaria Básica o
Adicional deberá ser igual o mayor que ocho (8) me-
tros.

• La forma de la parcela permitirá la inscripción de
un círculo de diámetro igual a ocho (8) metros.

3. En los Asentamientos Rurales la ocupación de
la parcela será la resultante de la aplicación de las se-
paraciones a linderos. 

La altura máxima de la edificación se determinará
en la ficha de aplicación, no pudiendo exceder en
ningún caso:

a) De dos plantas medidas en cada punto de la fa-
chada.

b) De la resultante de la aplicación del art. 9.2.7 de
la Normativa.

c) De la resultante de la aplicación del art. 9.2.3
aptdo.2 de la Normativa.

Artículo 9.4.3. Construcciones auxiliares.

1. Las construcciones en sótano o semisótano po-
drán tener un coeficiente de ocupación superior pe-
ro sin extenderse en ningún caso a los espacios co-
rrespondientes a retranqueos o separaciones a linderos.

2. Fuera del cómputo de la ocupación se permiten
construcciones auxiliares con destino a garajes, cu-
ya superficie no excederá del diez por ciento (10%)
de la de la parcela. Su altura será de una planta, y en
los grados 1 y 2 se permite su adosamiento a linde-
ros en una longitud máxima de doce (12) metros.

Artículo 9.4.4. Separaciones a linderos y retran-
queo.

1. En los Grados 1 y 2, con las condiciones de la
Ordenanza Municipal de Edificación y Urbanización
las separaciones a linderos no serán inferiores a la
mitad de la altura de la fachada considerada, con un
mínimo de tres (3) metros. En el Grado 3 se exigirá
solamente este mínimo.

2. Los retranqueos en el frente no serán inferiores
a cinco (5) metros en ninguno de los casos.

3. En Asentamientos Rurales, las alineaciones de
la Red Viaria Básica quedan definidas en las fichas
correspondientes.

En la Red Viaria Adicional la separación de la edi-
ficación será tal que la relación resultante entre altu-
ra edificada y ancho de vía sea igual o superior a
1,5:1, con un mínimo de cuatro (4) metros de sepa-
ración a cualquier edificación preexistente a la que
no se adose la nueva construcción.

4. En Asentamientos Rurales, la edificación en ti-
pología de edificación aislada (Abierta y Ciudad Jar-
dín) se separará del resto de las parcelas con que co-
linde un mínimo de dos (2) metros.

Así mismo, en áreas de edificación aislada será
obligatorio adosarse a las construcciones colindan-
tes erigidas con anterioridad al Plan y que presenten
fachadas ciegas en el lindero común.

Artículo 9.4.5. Superficie edificada por planta.

1. En el cómputo de la superficie edificada por plan-
ta quedan excluidos los soportales en la parte de los
mismos comprendida entre el plano/s de fachada/s y
otro/s paralelo/s a tres (3) metros de distancia, los pa-
tios interiores de parcela que no estén cubiertos, sin
considerar cubrición previsto en la Ordenanza Mu-
nicipal de Edificación y Urbanización. aunque estén
cerrados en todo su perímetro y siempre que su fun-
ción en el edificio no sea la de una dependencia uti-
lizable por sí misma sino servir de distribuidor de luz
y/o ventilación a otras, los pórticos o porches en plan-
tas bajas porticadas, excepto las porciones cerradas

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 30, miércoles 1 de marzo de 2006 3221



que hubiera en ellos y la superficie bajo cubierta in-
clinada si carece de posibilidad material de uso o es-
tá destinada a depósitos u otras instalaciones gene-
rales del edificio.

En los semisótanos se computará como superficie
edificada toda aquella que se encuentre a una dis-
tancia inferior a doce (12) metros de cualquier fa-
chada en la que exista o sea posible practicar un hue-
co al exterior de ochenta (80) centímetros de altura.

2. Salvo regulación expresa de la normativa parti-
cular, no computarán como superficie edificada los
cuerpos volados abiertos, según su definición en las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación. Los cuerpos volados cerrados computarán en
su totalidad. Los semicerrados computarán al cin-
cuenta por ciento (50%).

Artículo 9.4.6. Tratamiento de los espacios libres.

1. Estas superficies estarán normalmente destina-
das a estancia, jardín y aparcamiento. En ellas se per-
mite la construcción de pérgolas, invernaderos, fuen-
tes, terrazas cubiertas (abiertas al menos por dos de
sus lados) y en general las construcciones propias de
su destino, sin sobrepasar la altura de una planta: es-
pectáculos al aire libre, kioscos, piscinas descubier-
tas, campos de tenis, baloncesto y similares. 

2. Se dispondrá como mínimo un (1) árbol por ca-
da cien (100) metros cuadrados de parcela.

Artículo 9.4.7. Agrupaciones.

Podrá aceptarse la agrupación de las viviendas for-
mando colonia siempre que su número total no ex-
ceda al de múltiplos enteros de la parcela mínima.

La condición de circulo mínimo inscribible se en-
tiende referida a la agrupación.

Artículo 9.4.8. Separación entre volúmenes habi-
tables.

Cuando dentro de una misma parcela se constru-
yan varios volúmenes habitables separados, la sepa-
ración mínima entre cada punto de la fachada de ca-
da uno de ellos no será menor que la semisuma de
sus respectivas alturas, con un mínimo de tres me-
tros.

Artículo 9.4.9. Dimensiones máximas de la edifi-
cación.

1. En los Asentamientos Rurales se entiende por
dimensión característica de las edificaciones la di-
mensión aparente más veces repetida en las edifica-
ciones tradicionales de los mismos, que se define, al
menos, por tres componentes: la dimensión de la par-
cela directamente vinculada a la edificación; la lon-

gitud máxima de fachada, y la altura media de los pa-
ramentos.

2. Las nuevas edificaciones no podrán exceder la
dimensión característica.

3. Si se tratase de construir una agrupación de vi-
viendas familiares adosadas o por otra causa justifi-
cada hubiera de excederse la dimensión característi-
ca, se despiezará la fachada en unidades aparentes
que cumplan la limitación anterior.

Capítulo 5. Condiciones particulares de la Zona 5:
Industrial.

Artículo 9.5.1. Definición y ámbito.

Se incluyen en esta zona las áreas de suelo urbano
de uso característico industrial, según su delimita-
ción en las fichas correspondientes.

En el suelo urbano de planeamiento remitido y en
el urbanizable podrán establecerse justificadamente
variantes de esta normativa que atiendan a las parti-
cularidades del área o sector, adoptándola en los de-
más casos.

Artículo 9.5.2. Tipo edificatorio.

El tipo edificatorio correspondiente a la zona in-
dustrial es el de Edificación Abierta, sin perjuicio de
los adosamientos que se autorizan en esta normativa
o de las condiciones particulares del área de que se
trate.

Artículo 9.5.3. Obras e instalaciones admisibles.

Supeditadas a las condiciones generales y a las par-
ticulares de cada área se admitirán todas las obras o
instalaciones necesarias para el buen funcionamien-
to de la industria.

Artículo 9.5.4. Parcela mínima.

1. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y se-
gregaciones, se establece como parcela mínima la de
mil (1.000) metros cuadrados, con los siguientes re-
quisitos:

a) Frente mínimo: veinte (20) metros.

b) Forma de parcela: La que permita inscribir un
círculo de veinte (20) metros de diámetro.

2. Se exceptúan las parcelas destinadas a usos do-
tacionales e infraestructurales.

Artículo 9.5.5. Separación a linderos y retranqueos.

1. El retranqueo de la edificación en el frente de
fachada y la separación a los restantes linderos será
de cinco (5) metros.
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2. Se autorizará el adosamiento de dos o más na-
ves en sus linderos comunes respetando la separa-
ción a los restantes así como el retranqueo en el fren-
te y la limitación de ocupación cuando concurra alguna
de las siguientes circunstancias:

a) Que la edificación colindante sea ya medianera.

b) Que se trate de edificaciones adosadas de pro-
yecto unitario.

c) Que exista acuerdo entre los propietarios de las
fincas colindantes para construir adosándose a la me-
dianería. En este caso, el acuerdo debe inscribirse en
el Registro de la Propiedad.

3. El espacio libre resultante del retranqueo de fa-
chada podrá dedicarse a aparcamiento en superficie,
jardín o muelles de carga. No podrá realizarse en el
mismo almacenaje al aire libre de productos, salvo
depósitos de combustible destinados al uso de la in-
dustria, siempre que se oculten a la vista desde la vía
pública mediante pantallas de arbolado. Podrán cons-
truirse en el mismo casetas de portería o control de
accesos, con superficie máxima en planta de dos-
cientos cincuenta por doscientos cincuenta (250 x
250) centímetros y altura de coronación inferior a
trescientos cincuenta (350) centímetros. La ocupa-
ción del retranqueo por elementos admisibles debe-
rá conjugarse con las determinaciones respecto a tra-
tamiento de espacios libres.

Artículo 9.5.6. Separación entre edificios.

Cuando en una parcela existan varias construccio-
nes aisladas que tengan planos de fachada solapados
o enfrentados, sobre los que recaigan huecos de ilu-
minación y ventilación, cumplirán una separación
igual o superior a los siguientes valores:

Uso del Local Luces Rectas

Piezas habitables H:3, >4,00 m

Piezas no habitables, escaleras y
paramentos ciegos H:4, >3,00 m

Como valor de H se tomará la mayor de las altu-
ras de coronación, medida desde la cota de origen y
referencia.

Artículo 9.5.7. Ocupación máxima.

1. La ocupación máxima referida a la superficie ha-
bitable será del sesenta por ciento (60%) de la par-
cela hasta una dimensión de parcela de diez mil
(10.000) metros cuadrados.

Para parcelas mayores se reducirá un punto la ocu-
pación por cada mil metros cuadrados (1.000 m2)
más de parcela, hasta un tope del cuarenta por cien-

to (40%), que se aplicará a las parcelas de treinta mil
metros cuadrados (30.000 m2) o superiores.

2. La limitación anterior se aplicará al conjunto de
parcelas donde se haga uso de la autorización de ado-
samiento contenida en las Ordenanza Municipal de
Edificación y Urbanización, como si de una sola par-
cela se tratase.

Artículo 9.5.8. Altura de los edificios.

1. La altura máxima de la edificación no podrá ex-
ceder de nueve (9) metros, salvo que se autorice en
las condiciones del sector, ni de la señalada para és-
te cuando se trate de edificación cerrada.

2. Por encima de las alturas marcadas son admisi-
bles los elementos de instalaciones indispensables al
proceso industrial. Cuando no contradigan otras li-
mitaciones específicas.

Artículo 9.5.9. Cota de origen y referencia.

La altura de la edificación se medirá respecto a la
cota de referencia de la planta baja, que no podrá si-
tuarse a una altura mayor de ciento cincuenta (150)
centímetros respecto a la rasante de la acera en el
punto medio de la fachada.

La medición se efectuará desde la cota de origen
definida en el párrafo anterior, hasta el intradós del
último forjado o cercha.

Artículo 9.5.10. Altura de pisos.

La altura mínima de pisos se fija en tres (3) me-
tros.

Artículo 9.5.11. Edificabilidad.

La edificabilidad máxima se fija en uno coma dos
metros cuadrados construidos por metro cuadrado de
parcela (1,2 m2/m2).

Artículo 9.5.12. Condiciones de seguridad frente
al fuego.

1. La edificación dejará en su perímetro una ban-
da pavimentada de cuatro (4) metros de ancho, que
permita el paso y maniobra de un vehículo de extin-
ción de incendios. El acceso a este espacio desde la
vía pública tendrá una embocadura de trescientos cin-
cuenta (350) centímetros de anchura mínima, que de-
berá ser de fácil apertura caso de contar con elementos
de cierre.

2. Podrán disponerse escaleras de incendio con ac-
ceso desde el espacio libre.

3. La banda de seguridad deberá mantenerse libre
de obstáculos, no pudiendo ocuparse por aparca-
mientos ni destinarse a espacio de almacenaje.
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4. No será preceptivo que la banda de seguridad
circunde completamente la edificación, cuando por
su posición y diseño cumpla suficientemente su ta-
rea de permitir la accesibilidad y actuación de los ser-
vicios de extinción.

Artículo 9.5.13. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuación se se-
ñalan:

a) Residencial: se admite el uso Residencial en su
clase de vivienda, sujeto a las siguientes condiciones:

a) Estar adscrita al edificio industrial.

b) La proporción máxima será de dos (2) vivien-
das por industria, con límite de ciento veinticinco
(125) metros cuadrados de superficie construida por
vivienda.

c) Cumplirán las condiciones establecidas en las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación.

b) Servicios Terciarios: el uso de Servicios Tercia-
rios es admisible en la clase de Oficinas, siempre que
estén ligadas al funcionamiento de la instalación y
sean propias de la industria. Su superficie edificada
no podrá superar el veinticinco por ciento (25%) de
la superficie edificable.

Cuando lo permitan las condiciones particulares
del área o sector, se admitirá también el uso comer-
cial en Categorías Cuarta y Quinta y con las condi-
ciones que lo regulan.

c) Dotacional: el uso Dotacionales compatible en
todas sus clases en régimen de edificio exclusivo.

d) Usos Infraestructurales: compatibles en todas
sus clases en situación de edificio exclusivo.

Capítulo 6. Condiciones particulares de la Zona 6:
Patrimonio Histórico.

Artículo 9.6.1. Patrimonio Histórico. 

Se entiende por Patrimonio Histórico el conjunto
de bienes de carácter natural o producto de la acción
del hombre, que constituyen la identidad del legado
histórico de Santa Cruz de Tenerife, integrado por
los espacios naturales, paisajes, sitios históricos, am-
bientes, conjuntos arquitectónicos y edificios carac-
terísticos del proceso de formación de sus núcleos de
población, urbanos o rurales, de su memoria colec-
tiva y de sus valores culturales.

Artículo 9.6.2. Protección del Patrimonio Histórico. 

1. La protección del Patrimonio Histórico se for-
mula mediante las condiciones generales de protec-

ción contenidas en la legislación supramunicipal, en
el presente Plan General y en los documentos que lo
desarrollaren.

2. El Ayuntamiento podrá establecer, con la com-
posición y régimen que reglamentariamente se de-
termine, una Comisión de Control y Protección del
Patrimonio que tendrá como finalidad fundamental
asesorar a la Comisión Municipal correspondiente
en materia de ejecución de obras, solicitud de licen-
cias y cuantas cuestiones lo requieran en el ámbito
de los elementos del Patrimonio Histórico protegi-
bles.

3. Las Normas de Protección serán de aplicación
al conjunto de edificios que figuran en el Catálogo
de Edificios Protegidos. Del medio rural sólo se in-
cluyen los edificios singulares, adscribiendo el res-
to al Catálogo de zonas de protección ambiental en
los asentamientos rurales.

Artículo 9.6.3. Niveles de Protección. 

1. Se definen cinco (5) niveles de protección aten-
diendo al objeto de la protección y al tipo de obras
que, consecuentemente, pueden admitirse en cada ca-
so.

Los tipos de obras responden a la clasificación ge-
neral de las Ordenanzas Municipales de Edificación
y Urbanización.

2. En los niveles de protección del 1 al 4, ambos
inclusive, se considera que la fachada tiene un valor
urbano fundamental, por lo que además de las cua-
lidades específicas que definen cada nivel, las fa-
chadas se protegen íntegramente.

3. Las determinaciones generales de cada nivel de
protección pueden ser complementadas con deter-
minaciones particulares en las fichas de ordenación
o de catálogo aplicables a cada caso.

Artículo 9.6.4. Régimen de usos.

1. Con la finalidad de fomentar la conservación edi-
ficatoria se liberalizan las condiciones de uso de los
edificios sometidos a normativa de protección en los
niveles 1, 2, 3 y 4, con las limitaciones del artículo
8.6.5. para la sustitución de equipamientos existentes,
y salvo aquellos usos prohibidos en el área en que
estén incluidos. Regirán en todo caso las condicio-
nes de Calidad e Higiene y las Ambientales de las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación. De las condiciones de Seguridad regirán aque-
llas que no entren en conflicto directo con las carac-
terísticas protegidas del edificio.

2. En los edificios catalogados afectos actualmen-
te a la Defensa Nacional, los usos específicos de és-
ta se ejercerán discrecionalmente en la forma más
compatible con el objeto de la protección. Los usos
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de naturaleza ordinaria se someterán al régimen ge-
neral.

Artículo 9.6.5. Condiciones de los tipos de obra.

El régimen establecido en las Ordenanzas Munici-
pales de Edificación y Urbanización para los distin-
tos tipos de obra, se complementa con las siguientes
determinaciones:

a) En obras de restauración los elementos arqui-
tectónicos y materiales empleados habrán de ade-
cuarse a los que presenta el edificio, o presentaba an-
tes de que fuera objeto de una modificación de menor
interés. Habrá de conservarse la decoración proce-
dente de etapas anteriores de utilización del edificio
que sea congruente con la calidad y uso del edificio.

b) Las obras de conservación no podrán alterar los
elementos de diseño del edificio.

c) Las obras de consolidación deberán adecuar los
elementos y materiales empleados a los que presen-
te el edificio, o presentase antes de sufrir modifica-
ciones menores.

d) Las obras de acondicionamiento deberán man-
tener el aspecto exterior del edificio.

e) Las obras de reestructuración no podrán modi-
ficar la fachada, conservarán su composición y se
adecuarán a los materiales originarios.

Artículo 9.6.6. Nivel 1. Obras permitidas.

Representa el nivel de protección máximo, que res-
ponde a la concepción tradicional de protección mo-
numental. Se aplica a aquellos edificios cuya pérdi-
da o alteración de sus características produciría un
daño irreparable sobre alguno de los valores que re-
presenta. En edificios de este nivel de protección son
admisibles los siguientes tipos de obra, tanto si afec-
tan a la totalidad como a parte del edificio.

a) Obras de restauración.

b) Obras de conservación.

c) Obras de consolidación.

d) Obras de acondicionamiento menor.

e) Obras exteriores de reforma menor, que no su-
pongan alteración del cerramiento de fachada.

f) Obras de demolición, cuando se trate del derri-
bo de cuerpos añadidos a la construcción original o
ligadas a la ejecución de obras permitidas.

g) Obras de reconstrucción, cuando se trate de edi-
ficios desaparecidos o cuerpos de edificación que in-
terese recuperar, se acredite debidamente su pree-

xistencia y la reconstrucción no redunde en perjui-
cio de la estética del edificio.

Artículo 9.6.7. Nivel 2. Obras permitidas.

En este nivel se incluyen edificios públicos y de
carácter residencial privado en los que lo tipológico
y constructivo tienen un valor principal, por lo que
se protegen los caracteres esenciales de la distribu-
ción. No se variará la geometría básica de la planta,
las escaleras, tipo de acceso, la sección característi-
ca del edificio, los patios u otros elementos tipoló-
gicos esenciales. Se admiten las obras indicadas en
el artículo 9.6.3., aparte de las de acondicionamien-
to general con las limitaciones antes expuestas. No
se permite la apertura de nuevos huecos al espacio
exterior ni modificación de los existentes. En este ni-
vel se prohíben las obras de reestructuración.

Artículo 9.6.8. Nivel 3. Obras permitidas.

En este nivel se incluyen los edificios en los que la
fachada y su escala urbana son los elementos de ma-
yor interés, siendo su interior de valor secundario o
en deficiente estado de conservación, por lo que se
protege íntegramente la fachada y el volumen del edi-
ficio. Las obras permitidas serán las indicadas en el
artículo 9.6.4., además de las de reestructuración to-
tal. De plantearse la reestructuración total y por lo
tanto el vaciado del edificio, este sólo será posible
en la medida que el proyecto de obra nueva se plan-
tee de manera coherente con la estructura funcional
y formal de la fachada. En el caso que sea inviable
la reestructuración total debido a las características
constructivas del edificio, se entenderá que ésta es
una opción máxima, y en ningún caso, podrá justifi-
carse la desaparición de la fachada original argu-
mentando la imposibilidad de compatibilizar la re-
estructuración total con el mantenimiento de la fachada.
En este caso la edificación catalogada se entenderá
asimilada al Nivel 2 a los efectos únicos del tipo de
obras permitidas.

A partir de la primera crujía o a partir de los cua-
tro metros de la alineación de la fachada, se permi-
tirá introducir un forjado más si se cumplen las si-
guientes condiciones:

a) Que la cubierta terminada del último forjado
construido no sobrepase en más de un (1) metro la
cubierta terminada del edificio original a partir de los
cuatro (4) primeros metros desde la alineación de fa-
chada, debiendo mantenerse en la primera crujía su
altura primitiva.

b) Que el piso de la planta baja se sitúe, como má-
ximo a un (1) metro por debajo del piso terminado
original. No obstante, cuando del estudio detallado
de las particulares características constructivas del
edificio sobre el que se actúa pueda deducirse la com-
patibilidad de la protección con una mayor proximi-
dad de los nuevos forjados a fachada, podrá ello au-
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torizarse, previo informe favorable de la Comisión
de Control y Protección del Patrimonio. Sin embar-
go no podrá aumentarse la superficie que a dicho for-
jado le correspondería de aplicarse el retranqueo de
cuatro (4) metros a la alineación de fachada.

Artículo 9.6.9 . Nivel 4. Obras permitidas.

En este nivel se incluyen edificios de caracterís-
ticas similares a los del nivel 3 anterior, en los que
por su específica situación urbana, se les permite un
aumento de volumen (remonta y/o ampliación) que
vendrá definido en la normativa de aplicación al edi-
ficio, manteniéndose la fachada original. La obra que
se plantee no estará condicionada a la distribución
original, pero tendrá que ser coherente con la es-
tructura funcional y las leyes formales de la fachada
primitiva, en los mismos términos que en el nivel an-
terior. Se admiten las obras indicadas en los artícu-
los 9.6.3., 9.6.4. y 9.6.5., además de obras de nueva
edificación en las condiciones particulares que se es-
tablecen para cada caso.

Artículo 9.6.10. Nivel 5. Obras permitidas.

Este nivel protege las características morfológicas
del entorno, admitiendo la sustitución edificatoria pe-
ro sometida a precisas normas compositivas y for-
males, debiendo en todo caso conservar la composi-
ción de la fachada y adecuando los materiales a los
valores que se protegen.

Artículo 9.6.11. Protección de la parcela.

En las construcciones definidas en los diferentes
niveles de protección anteriores, se protege la totali-
dad de la parcela vinculada al edificio catalogado,
quedando excluida la posibilidad de segregación o
reparcelación, salvo aquellos casos que así se defi-
nen en las fichas. Se permite realizar actuaciones uni-
tarias en varias edificaciones catalogadas. La pro-
tección de la parcela implica la del arbolado y jardinería
existente en ella y la obligación de su mantenimien-
to y reposición en el caso de deterioro. A tal efecto,
se entenderá como parcela vinculada al edificio ca-
talogado la siguiente:

1. En las parcelas vinculadas a la edificación cata-
logada, de acuerdo al cuadro precedente no se per-
mitirá ningún tipo de edificación a excepción de:

a) Construcciones en sótanos con un coeficiente de
ocupación superior, pero sin extenderse a los espa-
cios reservados a retranqueos y separaciones a lin-
deros.

b) Construcciones auxiliares y complementarias al
edificio catalogado a fin de completar el programa
de la actividad que se desarrolla en él, o el mínimo
de vivienda en su caso, con superficie no superior al
diez por ciento de la que posea la parcela definida
como vinculada al mismo.

En cualquier caso deberá presentarse estudio para
su evaluación e Informe Técnico.

2.- En el caso de que la edificación catalogada ten-
ga la calificación de equipamiento:

a) Serán inedificables, además de las definidas en
el cuadro precedente, la porción de parcela que ha-
ya de destinarse a espacios libres de ocio o deporti-
vo, de acuerdo con la Normativa o legislación espe-
cífica en su caso.

b) Se determinará mediante Plan Especial las con-
diciones de uso y edificabilidad, así como las rela-
ciones con el edificio catalogado y el resto de la
parcela.

3.- Las nuevas edificaciones autorizables según los
apartados anteriores, en el supuesto de existir arbo-
lado deben acompañarse de la valoración del mismo
y los efectos de las medidas a adoptar a fin de auto-
rizar su modificación, sustitución o reposición.

4.- La agrupación de parcelas catalogadas es posi-
ble siempre que el grado de catalogación de las mis-
mas permita una solución coherente con el mismo.

Capítulo 7.- Protección de los espacios y elemen-
tos urbanos.

Artículo 9.7.1.- Ámbito de la protección.

Las Normas de Protección serán de aplicación al
conjunto de espacios y elementos urbanos que figu-
ran en el correspondiente Catálogo.

Como espacios urbanos se entienden los parques,
plazas, paseos y calles, y como elementos urbanos
las fuentes, monumentos conmemorativos, escultu-
ras, obras civiles, etc.

Artículo 9.7.2.- Condiciones de uso.

Además de los usos ordinarios que les son propios,
los espacios y elementos urbanos protegidos podrán
admitir cualquier otro uso compatible con su inte-
gridad.
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Artículo 9.7.3.- Condiciones de protección.

1. Se permiten actuaciones de mantenimiento, res-
tauración y pequeñas modificaciones que no alteren
la esencia del bien protegido, a excepción de los gru-
pos escultóricos que habrán de respetarse íntegra-
mente.

2. Cuando un elemento urbano se encuentre en el
interior de un espacio urbano protegido, la protec-
ción del segundo implica la del primero.

3. No podrá modificarse el emplazamiento de los
elementos urbanos protegidos cuando sea de carác-
ter histórico o consustancial con el diseño del espa-
cio urbano en el que se encuentran o con el propio
elemento.

4. En el caso de los espacios urbanos, si se produ-
jesen obras de ampliación, su trazado se adaptará al
del espacio original.

5. La inclusión de un espacio urbano en el Catálo-
go de Espacios y Elementos Urbanos Protegidos, su-
pone la protección de su entorno inmediato y una es-
pecial obligación de cumplimiento de las condiciones
generales de estética urbana.

Capítulo 8.- Protección de elementos naturales, pai-
sajes, sitios históricos y zonas arqueológicas.

Artículo 9.8.1. Ámbito de protección. 

1. Las normas de protección serán de aplicación en
el conjunto de elementos naturales, paisajes, sitios
históricos, zonas arqueológicas y paleontológicas,
elementos geológicos y geomorfológicos, que se in-
cluyen en el correspondiente Catálogo.

2. Las zonas donde existan bienes muebles o in-
muebles susceptibles de ser estudiados con metodo-
logía arqueológica, hayan sido o no extraídos, tanto
si se encuentran en la superficie como en el subsue-
lo, que no figuren en el Catálogo se incorporarán a
éste tan pronto se constate su existencia, en el nivel
que se determine, mediante expediente instruido al
efecto.

Artículo 9.8.2. Condiciones de uso. 

Cumplirán las condiciones de uso propias de la cla-
se y categoría de suelo en que se localicen, cuando
sean compatibles con sus condiciones de protección.
Asimismo podrán dictarse Normas Especiales de Pro-
tección.

Artículo 9.8.3. Condiciones de protección. 

Serán, en cada caso, las establecidas por la legis-
lación sectorial correspondiente, por el título V de
estas Normas, por las Normas de Aplicación Direc-

ta contenidas en el Decreto Legislativo 1/2000 de
Texto Refundido de las Leyes de Ordenación del Te-
rritorio y de Espacios Naturales de Canarias, o por
este mismo capítulo.

Artículo 9.8.4. Niveles de protección para los ya-
cimientos arqueológicos. 

1. Se establecen dos niveles de protección:

a) Nivel 1: se incluirán en él los yacimientos que
por su importancia cultural no deban ser destruidos
bajo ningún concepto.

b) Nivel 2: se incluirán en él las áreas en las que
probablemente existan restos arqueológicos o aque-
llas en las cuales han sido descubiertos algunos ya-
cimientos y existe la posibilidad de aparición de otros.

Artículo 9.8.5.- Normas para el nivel 1.

1. Ante cualquier solicitud de licencia de obra que
afecte al subsuelo será obligatoria la emisión de un
informe por un especialista y la realización de la opor-
tuna excavación que abarcará toda la superficie afec-
tada. Estas obligaciones deberán cumplirse con an-
terioridad al posible otorgamiento de licencia de obra.

2. La necesidad de conservar restos arqueológicos
se graduará con referencia a los siguientes supues-
tos:

a) Que la relevancia de los restos hallados obligue
a una conservación in situ sin posibilidad de llevar-
se a cabo la obra prevista.

b) Que la conservación de los restos en el lugar
pueda compatibilizarse con la ejecución de la obra.
En este supuesto, deberá modificarse el proyecto, si
fuese necesario para la digna conservación de los res-
tos.

c) Que una vez realizada la excavación puedan tras-
ladarse los restos a otro lugar y proseguir la obra.

3. En cualquiera de los supuestos la solicitud de li-
cencia habrá de ser informada por la Comisión de
Control y Protección del Patrimonio.

Artículo 9.8.6.- Normas para el nivel 2.

Cualquier solicitud de licencia de obra que afecte
al subsuelo deberá ser informada por la Comisión de
Control y Protección del Patrimonio que, a su vez,
podrá requerir el informe de un especialista si lo es-
timase necesario.

Título décimo: Parámetros y condiciones genera-
les de la edificación y de sus relaciones con el en-
torno.
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Capítulo 1. Determinaciones generales.

Artículo 10.1.1. Definición.

Son las condiciones a que ha de sujetarse la edifi-
cación en sus propias características y en su relación
con el entorno.

Artículo 10.1.2. Capacidad de edificar.

1. La capacidad de edificar en un terreno está con-
dicionada por la clasificación del área en que se en-
cuentre y su calificación urbanística, la adquisición
del derecho a edificar y sometida a licencia munici-
pal.

2. En el suelo rústico se podrá edificar en los te-
rrenos que cumplan los requisitos establecidos en el
título V.

3. En suelo urbanizable son edificables los terre-
nos que cumplan las condiciones establecidas en el
título VI.

4. En suelo urbano son edificables los solares que
cumplan los requisitos establecidos en el título VII.

5. No podrán ser edificadas las parcelas que in-
cumplan las limitaciones establecidas en los aparta-
dos anteriores, aún cuando pudieran satisfacer la con-
dición de solar.

Capítulo 2. Condiciones de la parcela.

Artículo 10.2.1. Definición.

Son las condiciones que debe cumplir una parcela
para poder ser edificable. Se entiende por parcela la
superficie de terreno deslindada como unidad pre-
dial y registrada.

Artículo 10.2.2. Aplicación.

Las condiciones de la parcela son de aplicación pa-
ra obras de nueva edificación y se señalan en el ré-
gimen correspondiente al uso a que se destina (títu-
lo VIII), y en la regulación de Zona del título IX.

Artículo 10.2.3. Relación entre edificación y par-
cela.

1. Toda edificación estará indisolublemente vin-
culada a una parcela, circunstancia ésta que quedará
debidamente registrada con el señalamiento de la edi-
ficabilidad u otras condiciones urbanísticas bajo las
que se hubiera edificado.

2. La segregación de fincas en que existiera edifi-
cación deberá hacerse con indicación de la parte de
su edificabilidad según planeamiento que haya sido
ya consumida por construcciones. Si la totalidad de
la edificabilidad estuviera agotada, será posible la se-

gregación, pero deberá realizarse una anotación re-
gistral en que se haga constar que la finca segregada
no es edificable, por lo que sólo podrá destinarse a
espacio libre o viario.

Artículo 10.2.4. Segregación y agregación de par-
celas. Parcela mínima.

No se permitirán segregaciones o agregaciones de
parcelas que no cumplan las condiciones señaladas
por el planeamiento y la legislación aplicable. Las
parcelas de dimensión igual o menor que la que en
su caso esté definida como mínima serán indivisi-
bles, condición que deberá quedar debidamente re-
gistrada.

Capítulo 3. Condiciones de posición del edificio
en la parcela.

Artículo 10.3.1. Posición de la edificación respec-
to a la alineación exterior o pública.

1. Respecto a las alineaciones exteriores la edifi-
cación podrá estar en alguna de estas situaciones:

a) En línea: cuando la línea de edificación o el ce-
rramiento son coincidentes con la alineación.

b) Fuera de línea: cuando la línea de edificación o
el cerramiento es exterior a la alineación, esto es,
ocupa suelo destinado a vía o espacio público.

c) Remetida o retranqueada: cuando la línea de edi-
ficación o el cerramiento es interior a la alineación.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que
expresamente se autoricen en estas Normas, ningu-
na parte ni elemento de la edificación, sobre el te-
rreno o subterránea, podrá quedar fuera de línea res-
pecto a la alineación exterior.

Artículo 10.3.2. Separación a linderos. Prescrip-
ciones particulares.

1. La separación a los linderos es la distancia de
cada punto del plano de fachada al lindero de re-
ferencia más próximo, medida en proyección hori-
zontal sobre una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que las Normas establez-
can distintos valores de la separación entre la edifi-
cación a los linderos laterales y al fondo de la par-
cela, y cuando por la irregular forma de la parcela
sea difícil diferenciar cual es el fondo, se medirán las
separaciones en la forma que mejor asimile los re-
sultados a los de su entorno.

Cuando la separación a linderos sea preceptiva y
por desniveles del terreno una parcela deba terraple-
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narse sobre muros de contención que hayan de emer-
ger sobre las parcelas colindantes, la separación des-
de la edificación de dicha parcela más alta hasta el
lindero común se aumentará hasta un valor igual al
desnivel total salvado por los muros de contención,
que por su parte tendrán una limitación de altura igual
a la establecida para la edificación.

4. Cuando la separación a linderos sea preceptiva
y por desniveles del terreno una parcela deba des-
montarse dando lugar a muros de contención o cor-
tes del terreno perimetrales, el espacio comprendido
entre estos y la edificación tendrá la consideración
de patio, siendo su dimensión mínima un tercio (1/3)
de la altura de la edificación, y no inferior a la exi-
gida para las separaciones a linderos.

Artículo 10.3.3. Retranqueo.

Es la anchura de la faja de terreno comprendida en-
tre la línea de edificación y la alineación exterior o
pública. Puede darse como valor fijo obligado o co-
mo valor mínimo. El retranqueo se medirá en la for-
ma determinada para la separación a linderos.

La configuración y posibilidades de uso del re-
tranqueo se definirá por la normativa particular aten-
diendo al carácter de cada zona, pero habrá de op-
tarse necesariamente entre alguna de las dos soluciones
siguientes:

a) Incorporación del espacio de retranqueo a la vía
pública como ensanchamiento de la acera cuya ra-
sante se respetará escrupulosamente, sin condicionar
a las conveniencias de la edificación, que deberán re-
solverse siempre de fachada hacia adentro. Podrá es-
tablecerse la obligatoriedad de arbolado mediante al-
corques con enrejado protector.

b) Jardín delantero. Será un espacio esencialmen-
te vegetal dotado de cerramiento en la alineación ex-
terior, conforme a lo dispuesto en los artículos 9.11.20,
9.11.23, y en la normativa particular de la zona co-
rrespondiente.

Artículo 10.3.4. Separación entre edificios.

1. La separación entre edificios es la distancia que
separa sus fachadas. Cuando se estableciese en las
normas de zona se habrá de cumplir tanto si están las
construcciones en la misma parcela como en parce-
las colindantes o separadas por vías u otros espacios
públicos.

2. Se entiende que un edificio está separado de otros
una dimensión dada cuando existe una banda libre
en su perímetro que, en todos los puntos de la pro-
yección horizontal de la fachada, mida aquella di-
mensión como mínimo sobre cualquier línea recta
que pase por él.

Artículo 10.3.5. Área de movimiento de la edifi-
cación.

Es el área dentro de la cual puede situarse la edifi-
cación como resultado de aplicar condiciones de po-
sición.

Capítulo 4. Condiciones de ocupación de la par-
cela por edificación.

Artículo 10.4.1. Definición.

Las condiciones de ocupación son las que precisan
la posición de parcela que pueda ser ocupada por edi-
ficación, y la que debe permanecer libre de cons-
trucciones.

Artículo 10.4.2. Aplicación.

1. Las condiciones que se señalan para determinar
la ocupación de la parcela por la edificación son de
aplicación para las obras de nueva edificación y pa-
ra las obras que supongan nuevas ocupaciones de
suelo, y son establecidas para cada parcela según la
normativa propia del uso a que se destine y de la zo-
na en que esté situada.

2. Para su aplicación se utilizarán los parámetros
de referencia que se señalan en los artículos que si-
guen.

Artículo 10.4.3. Ocupación o superficie ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro del perí-
metro formado por la proyección de los planos de fa-
chada sobre un plano horizontal.

2. La ocupación será necesariamente igual o infe-
rior al valor de la superficie ocupable fijado en estas
Normas, o por el planeamiento que desarrolle el Plan
General.

Artículo 10.4.4. Superficie ocupable. Ocupación
del Subsuelo.

1. Se entiende por superficie ocupable la superfi-
cie de la parcela edificable susceptible de ser ocupa-
da por la edificación.

2. Su cuantía puede señalarse:

a) Indirectamente, como conjunción de referencias
de posición, siendo entonces coincidente con el área
de movimiento.

b) Directamente, mediante la asignación de un co-
eficiente de ocupación.

3. A los efectos del establecimiento de las condi-
ciones de ocupación se distingue la ocupación de las
plantas sobre rasante, y las de la edificación subte-
rránea.
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4. Para que las construcciones enteramente subte-
rráneas puedan ocupar en el subsuelo los espacios
correspondientes a retranqueos o separación a linde-
ros, se precisará que así se disponga expresamente
en la normativa particular de la zona.

Artículo 10.4.5. Coeficiente de ocupación.

1. Se entiende por coeficiente de ocupación la re-
lación entre la superficie ocupable y la superficie de
la parcela edificable. Se fijará por el planeamiento
como porcentaje de la superficie de la parcela edifi-
cable que puede ser ocupada.

2. El coeficiente de ocupación se establece como
ocupación máxima. Si de la conjunción de éste pa-
rámetro con otros derivados de las condiciones de
posición se concluyese una ocupación menor, será
este valor el que sea de aplicación.

Artículo 10.4.6. Superficie libre de parcela.

Es el área resultante de aplicar la condición de ocu-
pación de la parcela. En ella no se puede edificar, sal-
vo que la normativa del área señale las excepciones
pertinentes.

Artículo 10.4.7. Preparación de la parcela.

Cuando la preparación de la parcela para edificar
hubiera de implicar desmontes o terraplenes visibles
desde cualquier punto exterior cuya altura hubiere de
ser superior a tres (3) metros se aplicarán las siguientes
condiciones:

a) Los taludes dispondrán en todos los casos de un
muro de faldeo, su pendiente no excederá la relación
1:1 entre base y altura, se tratarán como jardín, y es-
tarán dotados de senderos que permitan su normal
limpieza y mantenimiento.

b) Los desmontes, con independencia de su talud
natural, se ejecutarán siempre mediante bancales que
garanticen la posibilidad de su conversión en jardi-
nes. A este efecto, la anchura de los bancales no se-
rá inferior a dos (2) metros ni la altura de cada mu-
ro será normalmente superior a cuatro (4) metros,
con un máximo absoluto de seis (6) metros.

c) Se tendrá en cuenta que la edificación habrá de
cumplir las condiciones del artículo 10.3.8.

Capítulo 5. Condiciones de volumen y forma de
los edificios

Artículo 10.5.1. Definición.

Las condiciones de volumen y forma definen la
configuración exterior de los edificios y se estable-
cen mediante los parámetros contenidos en este ca-
pítulo.

Artículo 10.5.2. Aplicación.

Las condiciones de volumen y forma son aplica-
bles a las obras de nueva edificación y a las que se
hayan de ejecutar en edificios existentes alterando
las características objeto de este capítulo. Son esta-
blecidas para cada parcela según la normativa pro-
pia del uso a que se destine y de la zona en que se si-
túe.

Artículo 10.5.3. Altura de edificación.

1. La altura de un edificio es la dimensión vertical
aparente de la parte del mismo que sobresale del sue-
lo. Puede expresarse en número de plantas o en uni-
dades métricas.

La altura en unidades métricas podrá fijarse en ci-
fras absolutas o por relación al ancho de la calle.

2. Salvo prescripciones particulares en las norma-
tivas de zonas, la limitación de altura que se esta-
blezca deberá:

a) Cumplirse en cualquier proyección vertical de
fachada del edificio, pudiendo admitirse en los ac-
cesos a sótanos o semisótanos destinados a garaje u
otros usos autorizados el exceso puntual resultante
de la normativa de aplicación a dichos accesos.

b) Medirse hasta la cara inferior del forjado de te-
cho de la última planta desde la rasante de la acera o
cota de nivelación del terreno exterior considerada
al pie de la vertical de que se trate.

Artículo 10.5.4. Sótanos y semisótanos.

1. Tendrá la consideración de sótano cualquier plan-
ta subterránea en cuyos paramentos no sea posible
abrir un hueco al espacio libre exterior de ochenta
(80) centímetros de alto.

Aquellas plantas semisumergidas en las que sí sea
posible abrir el hueco citado se considerarán semi-
sótanos.

2. La altura libre interior de sótanos y semisótanos
no será inferior a doscientos veinticinco (225) cen-
tímetros.

3. Los sótanos no computarán dentro de la limita-
ción de altura edificable. Los semisótanos no com-
putarán tampoco en los siguientes supuestos:

a) En Edificación Cerrada: cuando la cara inferior
de su forjado de techo no sobresalga más de ciento
cuarenta (140) centímetros de la rasante de la acera
o terreno exterior, excepto en el ancho del acceso,
que podrá dotarse de mayor altura quebrando su for-
jado de techo, o incluso desarrollarlo en toda la al-
tura de la planta baja.
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b) En otras tipologías: cuando siendo solución obli-
gada para absorber los desniveles topográficos pre-
existentes entre dos o más fachadas se resuelvan co-
mo un zócalo ciego, visualmente independiente de
la edificación principal, que en el caso de disponer-
se al borde de barrancos u otros espacios abiertos irá
necesariamente acabado en piedra natural. Ello sin
perjuicio de lo dispuesto en los artículos 10.3.2, 9.2.9,
9.3.6, 9.4.5 o en cualquier otra norma particular que
pueda resultar más limitativa.

Artículo 10.5.5. Entreplantas.

1. Se considerará entreplanta la planta situada en
una posición intermedia entre los planos de pavi-
mento y techo de una planta baja o de piso. Se ad-
mite la construcción de entreplantas siempre que su
superficie útil no exceda del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie útil del local base ni de la li-
mitación de superficie edificable si la hay, y se compu-
ta en todo caso como parte del local base a efectos
de la determinación del aprovechamiento total de la
parcela.

2. Las alturas libres de piso por encima y por de-
bajo de la entreplanta no serán nunca inferiores a dos-
cientos (200) y doscientos veinticinco (225) centí-
metros respectivamente.

Artículo 10.5.6. Áticos.

Se considera ático de un edificio, la planta por en-
cima de la última cuando su superficie edificada es
inferior a la normal de las restantes plantas y sus fa-
chadas se encuentran retiradas de las generales del
edificio hacia su interior.

Los áticos situados sobre la altura máxima permi-
tida por el Plan sólo se admitirán cuando estén ex-
presamente autorizados por la normativa particular
del sector, en las condiciones que al respecto se se-
ñalen. Normalmente deberán quedar comprendidos
por debajo de un plano trazado por el borde superior
en cualquier fachada del forjado de techo de la plan-
ta inferior con una inclinación máxima de cuarenta
y cinco (45) grados sexagesimales.

Artículo 10.5.7. Altura de plantas.

1. La altura libre entre piso y techo terminados de
cualquier planta por encima de la baja no será infe-
rior a doscientos cuarenta (240) centímetros admi-
tiéndose en locales destinados a oficinas no abiertas
al público su reducción por falso techo de instala-
ciones hasta doscientos veinticinco (225) metros.

2. La altura libre mínima de la planta baja será de
trescientos veinticuatro (324) centímetros cuando se
destine a locales abiertos al público, o la misma que
en el apartado anterior cuando se destine a otros usos.

3. En edificación cerrada las altura máximas se es-
tablecen en trescientos ochenta (380) centímetros pa-
ra la planta baja, medida de piso a techo, y trescien-
tos veinticuatro (324) centímetros para las demás,
medidas de techo a techo.

No obstante, cuando la regulación de altura de la
edificación se establezca a través del parámetro “al-
tura reguladora máxima” las alturas de plantas po-
drán ser las que convengan al mejor resultado arqui-
tectónico, siempre que la edificación se mantenga
por debajo del plano regulador y no se exceda el nú-
mero de plantas autorizado ni se las dote de altura in-
ferior a la mínima.

4. Cuando por aplicación de la norma anterior la
altura de la planta baja hubiera de resultar ostensi-
blemente superior a la de las edificaciones de su en-
torno, habrá de estudiarse la fachada de modo que la
distribución de huecos y elementos decorativos per-
mita conservar exteriormente características de co-
herencia o compatibilidad con el entorno urbano, sin
perjuicio de la distribución interior de alturas.

5. En edificación abierta y ciudad jardín podrán ex-
cederse las alturas máximas por planta establecidas
para la edificación cerrada cuando se justifique por
razones funcionales o de composición arquitectóni-
ca, siempre que no exceda, en su caso, la limitación
que pueda existir de volumen edificable.

Artículo 10.5.8. Altura reguladora máxima.

La altura reguladora máxima es la altura de edifi-
cación definida en metros para cada plano vertical
en que pueda descomponerse la fachada por una lí-
nea paralela a la rasante de la acera o terreno exte-
rior a la distancia vertical expresada en metros por la
fórmula siguiente:

A.R.M. = 3,80 + 3,24 (n - 1) + L p + s siendo L < 12

n = Número de plantas autorizadas.

L = Longitud en metros de la fachada considerada.

p = Pendiente media del perfil longitudinal de la
calle o terreno en la fachada considerada, en metros
por metro.

s = Suplemento en metros que puede fijar la nor-
mativa particular de zona atendiendo a la pendiente
de la calle en cada caso particular. De no estar fija-
do expresamente, su valor será nulo.

Salvo determinación expresa de planeamiento, en
las edificaciones que tengan varias fachadas la altu-
ra máxima se determinará independientemente para
cada una de ellas. La mayor altura podrá prolongar-
se hacia el interior de la parcela en una profundidad
no mayor de su propia magnitud, y en todo caso se
retirará de las demás fachadas tanto como la dife-
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rencia de cota entre los correspondientes forjados de
cubierta.

Cuando las fachadas de que se trate formen esqui-
na, se tolerará prolongar la mayor altura por la ali-
neación donde sea menor en una longitud igual a la
primera altura. Cuando con tal motivo los paramen-
tos transversales correspondientes a la diferencia de
altura hubieren de quedar a menos de tres metros de
un muro de contigüidad se corregirá hacia uno u otro
lado de éste la longitud de revuelta, en el mínimo ne-
cesario para evitarlo. Estos paramentos se tratarán
siempre como fachadas.

Artículo 10.5.9. Altura en relación al ancho de la
calle.

1. Las nuevas construcciones, cuando su fachada
haya de situarse en la alineación exterior, no podrán
tener una altura superior al ancho de la calle, salvo
para aquellas zonas en que la normativa particular
expresamente autorice otra cosa.

2. La medición del ancho de calle a los efectos del
apartado anterior se realizará en el plano 1/2000 de
alineaciones del Suelo Urbano, o en su caso, en los
planos de alineaciones de las figuras de planeamiento
que desarrollen el Plan General, siempre en la per-
pendicular a la alineación en el punto medio del fren-
te de la parcela. En caso de interpretación dudosa se
seguirán los siguientes criterios:

a) Cuando las alineaciones de calle no sean para-
lelas entre sí se tomará como ancho el existente en
la perpendicular a la alineación de fachada trazada
en el punto medio de la misma.

b) Se redondeará por exceso o defecto a número
entero de plantas según resulte más acorde con la ho-
mogeneización de alturas en el tramo de calle consi-
derado entre las dos transversales más próximas a
uno y otro lado del solar.

c) En fachadas a plazas, se tomará como anchura
la correspondiente a la mayor de las calles que aflu-
yan a ella. 

d) Cuando existan jardines delanteros su latitud no
se computará como ancho de calle.

e) No se estimará aumentado el ancho de calle en
la parte correspondiente a embocaduras de otras vías,
sino que el ancho se medirá a la línea de prolonga-
ción de alineaciones.

Artículo 10.5.10. Construcciones por encima de la
altura.

1. Por encima de la altura de edificación autoriza-
da conforme a su definición en los artículos anterio-
res se podrá admitir la construcción adicional de an-
tepechos, barandillas y remates ornamentales, que no

podrán rebasar en más de ciento cincuenta (150) cen-
tímetros aquella altura, salvo con ornamentos aisla-
dos o elementos de cerrajería.

2. Además de los elementos auxiliares del aparta-
do anterior, mediante la aprobación de un estudio
axonométrico a escala por el que se justifique su cui-
dado diseño, podrán admitirse las siguientes cons-
trucciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podrán so-
bresalir en fachadas y patios respecto a un plano tra-
zado desde el borde superior del forjado de techo de
la última planta con una inclinación máxima de cua-
renta y cinco (45) grados sexagesimales.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de
ascensores, depósitos y otras instalaciones, que no
podrán exceder en más de trescientos cincuenta (350)
centímetros de la altura de edificación autorizada ni
sobresalir del plano señalado en el apartado anterior,
exceptuándose las instalaciones de mástiles o es-
tructuras ligeras desmontables, soporte de antenas y
pararrayos, con sus correspondientes dispositivos,
para los cuales se estará a lo dispuesto a la normati-
va específica que les afecte. No obstante, dichas ins-
talaciones, en el caso de autorizarse al estar debida-
mente justificadas, deberán emplazarse en el punto
del edificio con menor impacto visual. 

c) Las instalaciones y chimeneas de ventilación o
de evacuación de humos, calefacción y acondicio-
namiento de aire, con las alturas imprescindibles a
su funcionamiento y limitadas por el mismo plano
señalado en los apartados anteriores.

d) Otras instalaciones imprescindibles en razón del
uso, que deberán quedar ocultas de vistas por cerra-
miento semitransparente y sujetas a la misma limi-
tación que en los apartados anteriores.

3. La normativa particular de las zonas estudiará,
en función de sus características, la conveniencia de
condicionar o limitar las construcciones considera-
das en este artículo.

Artículo 10.5.11. Altura de los edificios públicos.

Para los edificios de dominio público que se sitú-
en en zonas de edificación abierta las alturas edifi-
cables serán libres cuando no lo impida la normati-
va particular de la zona.

Los que se sitúen en zonas de edificación cerrada
y ocupen una manzana completa o al menos tres la-
dos contiguos de una misma manzana la altura de la
Planta Baja será libre y podrá remodelarse en su co-
ronación una fracción del volumen equivalente al de
la última planta autorizada cuando así convenga a la
mejor solución de los enrases de cornisa por las di-
ferentes calles, a la dotación de elementos de rema-
te adecuados a la singularización de su carácter o a

3232 Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 30, miércoles 1 de marzo de 2006



la integración de las instalaciones técnicas necesa-
rias a su funcionamiento en el diseño de la envol-
vente global del edificio.

Artículo 10.5.12. Altura mínima.

En el ámbito del Centro Histórico, cuando se se-
ñale como condición de altura solamente la máxima,
ha de entenderse que es posible edificar sin alcan-
zarla. Sin embargo, en la normativa particular de ca-
da área podrán fijarse condiciones de altura mínima.

En el resto de las zonas de edificación cerrada no
podrá reducirse en más de una planta la altura edifi-
cable señalada para las zonas de edificación cerrada,
si bien podrá admitirse su ejecución por fases con la
condición de que la primera fase complete la facha-
da hasta el mínimo autorizado.

En las zonas de edificación abierta no se estable-
cen condiciones mínimas.

Artículo 10.5.13. Tipos de edificación.

En razón de su forma, posición respecto a los es-
pacios públicos o posición en la parcela se distinguen
las siguientes tipologías edificatorias:

1. Edificación cerrada. Se entiende por tal la edi-
ficación adosada a los colindantes conformando fa-
chada continua a la vía pública. Según dispongan las
ordenanzas particulares, podrá presentar o no re-
tranqueo a la alineación exterior, y el resto de la par-
cela podrá ser de ocupación total o limitada al fon-
do edificable que en su caso se establezca.

2. Edificación abierta. Es aquella que ocupa par-
cialmente su parcela disponiendo indistintamente de
fachadas hacia el interior de la misma y hacia la vía
pública.

a) Edificación abierta alineada a vial. Es el tipo nor-
mal y preferente. En él los cuerpos de edificación
dispondrán paralelamente a la alineación de la calle
o calles a que de frente la parcela, y sólo cuando es-
tos frentes se encuentren cubiertos al menos al cin-
cuenta por ciento (50%) de sus posibilidades podrán
disponer otros cuerpos o bloques en el interior de la
parcela. En esta tipología no es preceptivo el retran-
queo frontal, salvo que las ordenanzas de aplicación
señalen “jardín delantero”.

b) Edificación abierta de libre composición. Cuan-
do por dificultades topográficas o de otro tipo no sea
razonablemente posible o conveniente el desarrollo
del tipo a) podrá optarse por la libre distribución y
composición de los volúmenes en el interior de la
parcela previa aprobación del correspondiente Estu-
dio de Detalle, o en ejecución del Plan Parcial, cuan-
do este contenga entre sus determinaciones la orde-
nación volumétrica detallada. En uno u otro caso la
ordenación propuesta deberá justificarse en los tér-

minos que establece las Ordenanzas de Edificación
y Urbanización. La ordenación previa de volúmenes
no será necesaria cuando se trate de edificaciones
destinadas a equipamiento en parcela única, o de edi-
ficios industriales en zonas de esta calificación. En
tales casos la ordenación propuesta deberá justifi-
carse al mismo nivel que en el caso anterior, pero po-
drá hacerse directamente a través del Proyecto.

En la edificación abierta de libre composición se-
rán precisos el retranqueo a la alineación exterior y
las separaciones a linderos que las ordenanzas parti-
culares concreten, con un mínimo absoluto de tres
(3) metros para todos los casos.

3. Ciudad jardín. Se entiende por tal la edificación
de viviendas unifamiliares en densidades brutas a es-
cala de polígono no mayores de cuarenta (40) vi-
viendas por hectárea. Podrán considerarse las si-
guientes variantes:

a) Ciudad jardín aislada. Formada por edificacio-
nes unifamiliares aisladas en el interior de su parce-
la con jardín privado perimetral.

b) Ciudad jardín en hilera. Formada por edifica-
ciones unifamiliares adosadas lateralmente a las co-
lindantes y dispuestas paralelamente al vial, con jar-
dín delantero y posterior.

c) Ciudad jardín pareada. Tipología derivada de la
anterior cuando el adosamiento se efectúa de dos en
dos viviendas, disponiendo cada parcela de jardín
frontal, lateral y trasero.

4. Otros tipos de edificación. Podrán establecerse
por los instrumentos de desarrollo del Plan General
como variantes de los anteriores o sobre nuevos con-
ceptos siempre que se justifique su coherencia for-
mal con el resto de la Ciudad en el área de su im-
plantación.

Disposición transitoria única.

Los preceptos y regulaciones contenidas en la Nor-
mativa Urbanística del Plan General de Ordenación
Urbana de 1.992 cuyo fin es el determinado en el ar-
tículo 40 del DL-1/2000, por cuanto regulan aspec-
tos morfológicos, incluidos los estéticos y otras cues-
tiones no definitorias directamente de la edificabilidad
y destino del suelo, y por tanto habrán de integrar las
Ordenanzas Municipales de Edificación y Urbani-
zación, y que a su vez y por ello no forman parte de
las presentes Normas Urbanísticas, mantendrán su
vigencia hasta tanto se aprueben otras Ordenanzas
de acuerdo al apartado 4. del citado artículo 40 del
DL-1/2000.

Santa Cruz de Tenerife, marzo de 2005.

Epifanio Gómez Sánchez, Arquitecto Director Téc-
nico de Políticas Territoriales.
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