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RO:
VIGENCIA, CONTENIDO Y EFECTOS DEL PLAN GENERAL ™

TITULO PRI

Articulo 1.0.1. Naturaleza, ambito y contenido del Plan General.

1. El Plan General de Sania Cruz de Tenerife (Adaptacion Basica al Decreto Legislativo, de 8 de
Mayo, por el que se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Territorio de
Canarias y de Espacios Naturales de Canarias, en adelante DL-1/2000, en adelante PGOU-AB) es el
instrumento de ordenacién urbanistica integral del Municipio, para lo que define los elementos de su
estructura generaf y clasifica el suelo, estableciendo el régimen juridico-urbanistico aplicable a cada
clase y categoria del mismo.

2. Con arreglo a la legislacion urbanistica vigente quedan sujetos al Plan General {odos los aclos que
tiendan a transformar el estado o utilizacion del suelo o de la edificacion,

Articulo 1.0.2. Vigencia, derogaciones y régimen transitorio

1. El Plan General (Adaptacion Basica al DL-1/2000) entrard en vigor desde la fecha oficial de
publicacion de su aprobacion definitiva y tendra vigencia indefinida, sin perjuicio de las revisiones o
modificaciones que puedan proceder con arreglo a lo dispuesto en este mismo Titulo y en los
articulos 45 y 46 del Decreto Legislativo 1/2000.

2. El Plan General deroga y sustituye dentro del Municipio al Plan General de Ordenacién 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 cualesquiera otras figuras equivatentes de desarrollo urbano
gue a la entrada en vigor del presente Plan General se encuentren “en curso de ejecucion” con
arreglo ala L ey, mantendran su vigencia cuando asi se s efiale enlas fichas correspondientes de
ordenacién especifica, con las condiciones que en cada caso se establezcan. Seran de aplicacién las
determinaciones del Plan General (Adaptacion Basica DL-1/2000) referentes a aspectos no regulados
en la normativa paricular o de interpretacion dudosa de dichos planes.

De igual forma se mantiene en vigor el C atalogo de Edificaciones y E spacios P rotegidos del Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Santa Cruz de Tenerife de 1992.

4. Los convenios urbanisticos celebrados con aprobacién plenaria entre el Ayuntamiento y los
particulares como consecuencia de la participacion publica en el proceso de elaboracién del Plan de
1.992 se conservaran en éste con el caracter de reparcelaciones voluntarias y su ambito se
considerard a todos los efectos un drea de suelo urbano consolidado en la que los deberes y
derechos establecidos en la Ley se entenderan asumidos en el propio Convenijo.

5. En aquellos dmbitos de suelo urbano delimitados en el Plan General (PGOU-AB) y que al entrar en
vigor dicho Plan tengan aprobados los correspondientes proyectos reparcelatorios, segun el sistema
de ejecucién elegido, sus propietarios mantendran los deberes y derechos establecidos en dichos
proyectos reparcelatorios.
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Articulo 1.0.3. Efectos.

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

a) La vinculacién de los terrenos, las instalaciones, construcciones y edificaciones al destino que
resulte de la clasificacién y calificacion y su sujecién al régimen urbanistico que les sea de aplicacion.

b) Obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones siendo nulas cualquiera de las reservas de
dispensacion.

c) La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicacion por la Administracion Publica
de los medios de ejecucion forzosa,

d} La declaracion de Utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los terrenos, las instalaciones,
construcciones y edificaciones, cuando delimiten unidades de actuacion a gjecutar por el sistema de
expropiacion o prevean la realizacion de las obras publicas ordinarias que precisen de expropiacion.

e) La publicidad de su contenido, teniendo derecho cualquier persona a consultar y obtener copia de

su contenido, en la forma prevista en el articulo correspondiente de las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y Urbanizacion.

Articulo 1.0.4. Revision.

1.Se entendera por Revision del Plan General, ademas de lo establecido por el art® 46 del DL 1/2000,
la reconsideracion de su contenido por alguno de los siguientes motivos:

= El cumplimiento de las condiciones previstas por el Planeamiento y en paricular el
agotamiento del suelo urbanizatle.

* Lamedificacién del modelo territorial establecido.
= La aiteracion de cualguier elemento de la ordenacién estructural.
* Las propuestas de reclasificar suelo rstico a urbanizable.

2. Antes del plazo establecido en la Disposicién Transitoria Segunda 1 del Texto Refundido de las
Leyes de Ordenacion del Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Canarias (DL-1/2000),
conforme a la redaccidén dada en la Ley 2/2004 de medidas fiscales tributarias, el Ayuntamiento

verificara la oportunidad de su revision, que procedera en cualquier caso cuando se produzca alguna
de las siguientes circunstancias:

a) Si se aprueba un Plan de ambito supramunicipal o se modifica la legislacién aplicabte en forma que
lo haga necesario.

b) Si se incumplen las hipotesis del Plan en cuanto a intervencion de fa Administracion Publica en la
correccion del caracter marginal del area de expansion y en la conduccion de nuevas formas

integradas de desarrcllo, paricularmente a través de |a ejecucicn del Poligono det Rosario, segun los
criterios expuestos en la Memaria.

¢} Si por evoluciéon de las necesidades colectivas o entrada en vigor de disposiciones de rango
suficiente resulta necesaria una reconsideracion significativa de los Sistemas Generales.

d) Si circunstancias sobrevenidas lo justifican por afectar significativamente a los criterios
determinantes de la estructura general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo y asi lo
acuerda molivadamente el Pleno del Ayuntamiento.




Articule 1.0.5. Modificacion.

1. Se enlendera por Medificacién del Plan General cualquier reconsideracién de sus elementos no
contermplada en el articulo 1.0.4 aptdo.1 de estas Normas.

La Modificacion del Plan podra tener lugar en cualquier momento respetandose las siguientes reglas:

= Sise inicia antes de transcurrido un afio desde la publicacion de ia fecha de aprobacién del
planeamiento o de su Gltima revisidn la modificacién no podra alterar la clasificacion del suelo
ni la calificacion dotacional del mismo.

* Transcurrido el plazo establecido para la revisién del Plan no podra tramitarse modificacion
alguna.

2. No se consideraran modificaciones del Plan:

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

b) Los pequefios reajustes que justificadamente se planteen en ejecucion del Plan General al
delimitar los sectores y las unidades de actuacién, aunque afecten a la clasificacion del suelo,
siempre gue no supongan afeccién a los Sistemas Generales o espacios libres publicos de otra clase.

c) La aprobacion, en su caso, de Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacién para el
desarrollo o aclaracion de aspectos determinados del Plan, estén o no previstas en estas Normas.

d) Las rectificaciones del Catalogo producidas por la aprobacion o madificacion de planes especiales
de proteccion.

3. Cualguiera que sea su magnitud o trascendencia, toda modificacién debera justificarse por
contraste con las correspondientes determinaciones del Pian y demostrar su coherencia con el mismo
al nivel de estudio y precisién documental adecuado al caso.

Articulo 1.0.6. Interpretacién del Plan.

1. La interpretacion del Plan corresponde al Ayuntamiento en el ejercicio de sus competencias, sin
perjuicio de las facultades revisoras o jurisdiccionales que con arreglo a la Ley procedan.

2. Si a pesar de la aplicacion de los criterios interpretativos del apartado siguiente subsistiese
imprecision 0 contradiccién en las determinaciones del Plan, se tramitaran los instrumentos
aclaratorios necesarios, salvo que por la reducida significacién del objeto proceda su interpretacion
simple con arreglo al apartado anterior. En tales casos prevalecera fa interpretacion mas favorable al
mejor equilibrio entre aprovechamientos privados y equipamientos colectivos, a los mayores espacios
libres, a la mayor conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente naiural, del
paisaje y de la imagen urbana, y a los intereses mas generales.

3. Los distintos documentos del Plan General (PGOU-AB) integran una unidad coherente cuyas
determinaciones deberén aplicarse partiendo del sentido de las palabras y graficos en orden al mejor
cumplimiento de los objetivos generales del Plan y alendida la realidad social del momento en que se
apliquen.

Los Planos de Ordenacion son expresion grafica de los preceptos susceplibles de ello. Sus simbolos
literales o numericos tienen pleno contenido normativo por relacién a los documentos escritos, asi
comao los trazos o tramas en ellos utilizados.
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En todo caso se considerara siempre una jerarquia de fuentes interpretativas en el siguienie orden:

- Descripcion o cuantificacion expresa en forma escrita. Normas Urbanisticas y Memaria.
- Plangs.

- Regularidad y/o continuidad de los trazados
- Criterios generales de planeamiento.

- Posicidn relativa de los trazos respecto a edificaciones u otros elementos preexistentes
que figuren en los planos.

4. Los conceptos y términos empleados en esta Normativa son los definidos en las Ordenanzas
Municipates de Edificacion y Urbanizacion.

UNTARNENTO DE SANTA LRUZ DE TENERIFE
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_ TITULO SEGUNDO:
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1. Organos Ejecutores.

1. El desarrollo y ejecucion del Plan corresponde al Ayuntamiento a través de la Gerencia Municipal

de Urbanismo, con la participacion de los particulares establecida en la legislacion y regulada en
estas Normas,

2. Corresponde a los Organismos de la Administracién Central, de la Comunidad Auténomay del
Cabildo Insular en su caso, el desarrollo de las infraestructuras, servicios y equipamientos de su
ambito de responsabilidad.

Articulo 2.1.2, Prioridad en el desarrolio.

Las actuaciones previstas para el desarrollo y ejecucion del Plan General se sujetaran a las
prioridades sefaladas en el mismo. El Ayuntamiento, previa apreciacién del interés urbanistico, podra
formular directamente el planeamiento de desarrollo que proceda, modificar la delimitacién de los
ambitos de actuacion de que se trate, sustituir los sistemas de actuacion aplicables, y expropiar, en
u caso, los terrenos que fueren precisos. Asimismo, podra el Ayuntamiento en tal supuesto alterar la

programacién de ftos suelos urbanizables, o incluso modificar su régimen urbanistico mediante la
oportuna modificacion del Plan.

Articulo 2.1.3. Instrurnentos de actuacion urbanistica.

Para el desarrollo del Plan General se procederd mediante:

a) Los Instrumentos de ordenacion urbanistica Y SU ejecucion
b) Ejecucion del Planeamiento de Ordenacién Urbanistica.
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CAPITULO 2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA Y SU EJECUCION

Articulo 2.2.1. Clases.

1. Conforme establece la Legislacién Urbanistica vigente los instrumentos de ordenacion urbanistica
para el desarrollo del Ptan General se agrupan en:

a) Los Planes Urbanisticos y los Catalogos
b) Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion

La ejecucién material de los instrumentos de Ordenacién Urbanistica se llevarg a cabo con arreglo a
proyectos de urbanizacion o proyectos de ejecucion de sisternas, salvo cuando basten al efecto
proyectos de obra plblica ordinarios.

2. La ordenacién urbanistica en el ambito municipal se establecera y desarrollard mediante los
siguientes instrumentos:

a) Planes de Desarrollo:

* -Planes parciales: establecerén la ordenacion pormenorizada precisa para la
ejecucion, incluso de operaciones de reforma interior o renovacion urbanas, en
ambilos de suelo urbano no consolidado ¥ en sectores de suelo urbanizable.

* -Pianes Especiales: desarrollan y complementan determinaciones del Plan General,
ordenando aspectos especificos de un ambito determinado de suelo urbano.

* -Estudios de Detalle: Tienen por objeto el completar o reajustar las determinaciones
respecto de volumenes y alineaciones y rasantes establecidas por los Planes de
desarrollo o por el Plan General.

b) Catalogos: Documento en el que se recojan aquellos bienes tales como monumentos,
inmuebles, espacios de interés histérico, arqueoldgico, cientifico,.. que deban ser
preservados conforme a lo eslablecido en la Ley de Patrimanio Histérico de Canarias o por
Sus caracteristicas singulares.

3. Ordenanzas Municipales de Edificacién: Tendran por objeto la regulacién de todos los
aspectos morfoldgicos incluidos los estéticos que sean exigibles para ta autorizacion de los actos
de construccion, edificacién y uso de los inmuebles.

4. Ordenanzas Municipales de Urbanizacién: Regularan los aspectos relativos a proyectos,
ejecucion, recepcion y mantenimiento de las obras de urbanizacién, asi comeo los crilerios de
disefio que deban respetarse.

Articulo 2.2.2. Planes Parciales

1. Los Planes Parciales de Ordenacién contendran [as delerminaciones sefialadas en los articulos 35
y 36 de la Ley de Ordenacion del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias (en adefante DL-
1/2000) y en los art®. 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978) y en esla Normativa,
en especial en los aspectos que se sefialan especificamente para cada uno de los sectores o ambito
que se han de desarrollar mediante este instrumento.

2. Hasta tanto se desarrollen las disposiciones reglamentarias en materia de planeamiento y gestion
que preve la Disposicion Transitoria Décima del Texto Refundido 1/2000, seran de aplicacion los
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mddulos minimos de reservas de suelo para dotaciones establecidos en el Anexo al Regla’haén’tp'de it

Planeamiento (RD 2159/1978) sin perjuicio del cumplimiento de las reservas genéricas sefialadas en.

el propio DL 1/2000. RiThT

3. El Plan Parcial contendra los documentos previsios en tas articulos 57 al 84 del Reglamentc de
Planeamiento {RD 2159/1978) con las siguientes precisiones:

a) En la Memoria Justificativa de la Ordenacion, junto a los extremos sefalados en el articulo 58 del
Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978), se precisaran justificadamente los siguientes:

* Razones que han aconsejado la formulacion del Plan Parcial.
* Refacion de las previsiones del Plan Parcial con las que se formulan en el Plan General.

= Justificacién de la coherencia formal de la solucidn, en los términos que establecen las
Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion.

*  Crilerios para la asignacion pormenorizada de los usos.

= Fundamento y objetivos por los que se divide, en su caso el ambito territorial del Plan a
efectos de la gestion urbanistica, haciendo patente Gue son susceptibles, por sus
dimensiones y caracteristicas, de asumir las cesiones derivadas de las exigencias del Plan, y
de realizar una distribucion equitativa de los beneficios y las cargas derivadas de su
ejecucion, justificando técnica y econémicamente la autonomia de la actuacion.

* Razones por las que destinan a uso publico o privado los diferentes terrenos, estableciendo
los criterios de disefio de los espacios publicos libres.

* Adiculacion, en forma de sistema, de los elementos comunitarios fundamentales de la
ordenacion y de su integracion con los sistemas generales establecidos en el Plan General.

* Razones de la eleccion del sistema o sistemas de ejecucion que se establezcan.

b) Analisis del impacto en el que, mediante representaciones graficas, estimaciones cuantitativas u
ofros medios se sefiale la repercusion de la actuacion y sus determinaciones sobre el medio ambiente
proximo tanto edificado como sin edificar, y sobre las condiciones de vida de los habitantes los
usuarios de las areas colindantes o cualquier otra sobre la que pudiere tener incidencia negativa.

¢) Cuanta documentacion adicional fuese precisa, deducida de las caracteristicas de la ordenacién, la
integracion dentro de la ordenacion del Plan General y el cumplimiento de las condiciones especificas
que establece el mismo.

4.- Los planes parciales de iniciativa privada deberan asimismo cumplir con las determinaciones
sefialadas en el articulo 46 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978).

Articulo 2.2.3. Planes Especiales

1. Los Planes Especiales de Ordenacion contendran las determinaciones y documentacién sefialadas
en el art. 37 det DL-1/2000 y en los art®. 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento (RD
2159/1978).

Los Planes Especiales que actien sobre areas delimitadas por el Plan General para ser desarrolladas
medianie esla figura de planeamiento, respetarén el contenido que, para cada una de ellas, se
especifica en las presentes Normas e incorporaran las siguientes precisiones:

<
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La Memoria justificativa recogera las conclusiones del analisis urbanistico expresando |os cri‘t'erios‘f
para la adopcion de sus determinaciones. Expondra justificadamente los extremos que a continuacién,
se detallan: :

* Razones gue han aconsejado la formulacién del Plan Especial.

* Relacion existente entre las determinaciones y previsiones del Plan Especial y las
correspondientes del Plan General.

* Justificacién de la coherencia formal de la sclucién, en los términos que establecen las
Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion.

= Fundamento y objelivos que aconsejan en su caso, dividir el ambito territorial del Plan
Especial a efectos de la gestidn urbanistica, asi como las razones para la eleccién del sistema
0 sistemas de ejecucion.

* Cuanta documentacion fuese precisa en funcién de los objetivos y caracteristicas del Plan
Especial.

2. En los Planes Especiales de Reforma Interior, el contenido de las determinaciones Yy, por tanto, de
su documentacion, serd igual a los correspondientes a los Planes Parciales, con las salvedades de
los que fuesen claramente innecesarios por no guardar relacidn con las caracteristicas propias de ia
reforma de gue se trate.

3. Los Planes Especiales de iniciativa privada cumpliran, en la medida en que sean de aplicacion, las
determinaciones establecidas por las presentes Normas para los Planes Parciales del mismo tipo de
iniciativa.

Articulo 2.2.4. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle contendran las determinaciones y docurmnentacién sefialadas en el art. 38
del DL-1/2000 y en los art®. 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978) con las
especificaciones que se sefialan en el articulo correspondiente de las Ordenanzas Municipales d e
Edificacion y Urbanizacion.

Articulo 2.2.5. Catalogos

1. Los Catélogos contendran las determinaciones sefialadas en el art. 39 del BL-1/2000 y en fos art®.
86 y 87 del Reglamento de Planeamiento (RD 21 59/1978).

2. Los Catalogos contendran los datos necesarios, literales y graficos, para la identificacion
individualizada de los bienes inscritos y reflejaran en la inscripcién las condiciones de protecciéon que
a cada uno de ellos le corresponda por aplicacion del Plan que complementea.

Articulo 2.2.6. Ordenanzas Municipales de Edificacién y Urbanizacién.

1. A los efectos de estas Normas, se consideran Ordenanzas Municipales de Edificacion y
Urbanizacién todas aquellas disposiciones de caracter general y competencia ordinaria municipal,
que regulan aspectos determinados relacionados con la apficacion del planeamiento urbanistico y
usos del suelo, fas actividades, 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 gjercicio de las competencias que la legislacion Je otorga.
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2. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion tendran por objeto Ja regulacion de todos los'aspectos
morfolbgicos y cuantas otras condiciones sean exigibles para la autorizacion de los actos -de

construccion, edificacion y usos de los inmuebles. Deberan ajustarse a las disposiciones relativaga

la seguridad, salubridad, habitabilidad y calidad de las construcciones y edificaciones y ser
compatibles con los instrumentos de planeamiento de ordenacién urbanistica y las medidas de
proteccion del medio ambiente urbano y el patrimonio arquitecténico e histérico-artistico.

3. Las Ordenanzas Municipales de Urbanizacion tendran por objeto la regulacion de todos los
aspectos relativos a la proyeccién, ejecucién material, recepcién y mantenimiento de las obras vy los
servicios de urbanizacion. Incluiran igualmente los criterios morfoldgicos y estéticos que deban
respetarse en los proyectos. Deberan ajustarse a las disposiciones sectoriales reguladoras de los
distintos servicios publicos y, en su caso, a las Normas e Instrucciones Técnicas del Planeamiento
Urbanistico.

4. Los instrumentos de planeamiento urbanistico no podran establecer determinaciones propias de
las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion |, remitiéndose a las mismas, de forma
generica o especifica.

5. Las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion se aprobaran y modificaran de
acuerdo con la legislacion de Régimen Local.

6. Todas las determinaciones del presente Plan usan los términos y conceptos definidos en las
Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion con la fuerza normativa de tales definiciones.

Articulo 2.2.7. Instrumentos para la ejecucién material del Planeamiento.,

1. La ejecucion material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de desarrollo
se realizara mediante proyectos técnicos, los cuales, segun su objeto, se incluyen en algunas de las
siguientes clases:

= De Urbanizactén

* Proyectos de Ejecucion de Sistemas
= De Edificacion

*  QOtras actuaciones urbanisticas

* [De actividades e instalaciones.

2. Las condiciones generales de dichos proyectos se determinaran las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y Urbanizacion correspondientes.
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CAPITULO 3. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO DE ORDENACION URBANISTICA

Articulo 2.3.1. Condiciones exigibles a toda actuacion urbanistica.

1. La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo mediante las diferentes formas de gjecucion
contempladas en el DL 1/2000, los sisternas de ejecucion que en cada caso correspondan en funcién
del tipo de iniciativa, pablica o privada, que ponga en marcha el proceso y a la precisa clasificacion
del suelo en el que se actia.

En funcion de ello en suelo urbano sin consolidar y suelo urbanizable tendra preferencia |la actuacion
de inicialiva privada (art® 97 DL 1/2000) mediante cualquiera de los sistemas de actuacién contenidos
en el art® 96.2.a del DL 1/2000. En asentamientos en suelo rdstico se optara preferentemente por la
iniciativa publica por el sistema de expropiacion {art° 97.b.1 DL 1/2000). Los Sistemas Generales se
ejecutaran mediante sistemas de ejecucion pubiica {art® 97.¢.DL 1/2000).

En suelo urbano consolidado la ejecucion del planeamiento se llevara a cabo mediante las obras de
edificacion precisas para la materializacién del aprovechamiento asignado a la misma con la
urbanizacion previa o simuitdnea o afianzamiento de las obras necesarias para que la parcela
adquiera la condicion de solar.

En cualquier clase de suelo en los que no sea posible o conveniente |a actuacion mediante alguno de
los sistemas anteriores se podra optar por cuaiquiera de las restanies formas de ejecucion previstas
en el Capitulo VI del Titulo 111 de DL 1/2000.

2. Toda nueva edificacion, y en general toda actuacion urbanistica de ejecucion del planeamiento,
lanto si se refiere a suelo urbano como a suele urbanizable, exigiran, con arreglo a lo previsto por la
Legislacion vigente, el cumplimiento previo o simultaneo de las condiciones de geslion establecidas
en el sector y en la unidad de actuaci6n en que, en su caso, esté incluida, al objeto de garantizar el
reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del planeamiento mediante la determinacién
particular de los derechos y obligaciones que corresponden a cada propietario de suelo, todo ello
segun se establece en estas Normas y en el DL-1/2000.

A eslos efeclos se considerarad edificacion nueva, la que resulte de la ejecucién de obras de
sustitucion y nueva planta sefialadas en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacién.,

3. Las obras de nueva edificacién con destine a dotaciones publicas o a infraestructuras y servicios
urbanos, las que en parcelas aisladas puedan llevar a cabo la Administracion Municipal, Autonomica
o Estatal competente en la ejecucién de la politica de vivienda y, en todo caso, las obras ordinarias de
urbanizacion a que se refiere el articulo 67.3 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978), no
precisaran de los requisitos exigidos en el apartado anterior.

Articulo 2.3.2. Delimitacion de Unidades de Actuacion.

1. La delimitacion de la unidad de actuacion coloca los terrenos en situacion de reparcelacion, con
prohibicion de otorgamienio de licencias de parcelacion y edificacion hasta la firmeza en via
administrativa de la operacién reparcelatoria, La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma
voluntaria o forzosa.

2. Cuando no estuviese contenida en el presente Plan, la determinacion y delimitacion de unidades
de actuacidn, o la modificacion de las ya delimitadas, se llevara a cabo con arreglo a lo previsto en el
articulo 95 del DL-1/2000 y Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento en
Canarias (D-183/2004).
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3. En ejecucién del presente Plan y conforme a sus determinaciones en el suelo urbano no
consolidado, se delimitardn unidades de actuacion que incluiran, en su ambito cerrado y Unico, una
superficie continua o discontinua de terrenos que, atendiendo a las caracteristicas de la ordenacién
prevista, sea susceptible de cumplir los requisitos establecidos por el art® 94 del DL-1/2000.

4. El Ayuntamiento podra exigir que la delimitacién de unidades de actuacion vy la fijacion del sistema
sea simultinea a la de cualquier planeamiento parcial 0 especial u ordenacion de detalle que
desarrolle el Plan General.

5. Conforme establece el articula 73.4 del DL-1/2000, |a ejecucion del planeamienio en suele urbano
consolidado no podra llevarse a cabo mediante la delimilacion de unidades de actuacién, siendo de
aplicacion, en su caso, lo dispuesto en el Titulo Il de dicha ley.

Articulo 2.3.3. Sistemas de Ejecucion.

1. La ejecucion del planeamiento se ltevara a cabo por alguno de los sistemas de ejecucion previstos
en los Capitulos Ill, IV, V y VI del Titulo Il y conforme las disposiciones del Capitulo [l Titulo 11l del
DL-1/2000.

2. Para cada ambito o seclor 0, en su caso, unidad de acluacién, el planeamiento e stablecera el
sistema de actuacion privada o publica previsto para su desarrollo, fijando expresamente para los
ultimos el sistema concreto de ejecucion. Los sistemas de actuacién contemplados en el art® 96 del
DL-1/2000 sen los siguientes:

Sistemas de ejecucidn privada:

Concierto
Compensacion
Ejecucidon Empresarial

Sistemas de ejecucidn publica;

Cooperacion
Expropiacién
Ejecucion Forzosa

3. El suelo destinado a sistemas generales se oblendra mediante la expropiacion u ocupacion directa
de los terrenos o mediante su adscripcion a sectores, ambitos o unidades de actuaciéon. Su ejecucion
se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias.

4. Cuando no eslé prevista por el planeamiento, no sea precisa ni conveniente la delimitacion de una
unidad de actuacion, la ejecucién se podra llevar a cabo mediante actuaciones urbanisticas aisladas
por obras plblicas ordinarias.

5. Cuando el planeamiento haya optado por los sistemas de ejecucién privada, la iniciativa para el
establecimiento del concreto sistema de ejecuciéon podra ser adoptada, durante el afio inmediato
siguiente a la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del planeamiento que le otorgue
cobertura, por cualquiera de los propietarios de suelo incluido en el sector, &mbito o, en su caso, la
unidad de actuacién.
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= Por desistimiento, con pérdida de |afianza o garantias constituidas, por |os titulares-deta
iniciativa a la que se sustituye.

*  Por incumplimiento de los deberes, aobligaciones o compromisos inherentes al sistema
eslablecido, con perjuicio grave para el interés plblico o para los legitimos intereses de
terceros.

Articulo 2.3.4 Sistema de Concierto.

1. En el sistema de concierto el propietario Unico o todos los propietarios conjuntamente asumiran la
entera actividad de ejecucion conforme a las condiciones libremente pactadas por ellos en convenio
urbanistico aprobado por el Ayuntamiento. En el sistema de concierto la gestion de la actividad de
ejecucion podra ser realizada;

a) Mediante la constitucion por todos los propietarios de una entidad urbanistica de gestion, que
tendra n aturaleza administrativa y duracion limitada a la de la actuacién, salvo que asuma
también la conservacion de la urbanizacion realizada.

b) A través de sociedad mercantil constituida al efecto y en cuyo capital p articipen t odos | os
propietarios.

¢) Directamente por el Unico propietario de la totalidad de los terrenos afectados.

2. El establecimiento del sistema de concierto requerira la aprobacién de un convenio urbanistico de
gestion suscrito por todos los propietarios y formalizado en escritura publica y tendra por objeto los
terminos y las condiciones de la gestion y ta ejecucién del planeamiento.

3. Los convenios urbanisticos de gestion concerlada deberan contener las determinaciones y
requisitos exigidos por la legislacién hipotecaria para permitir su inscripcion  registral y los
establecidos en el art? 109 del DL-1/2000.

Articulo 2.3.5. Sistema de Compensacion.

1. El sistema de compensacion podra establecerse a iniciativa de los propietarios que representen al
mencs el 50 por ciento de la superficie del sector, ambito o la unidad de acluacion excluidos los
terrenos de uso y dominio plblico existentes, en su caso.

2. La iniciativa para establecer el sistema de compensacién ser4 aprobada por el Ayuniamiento de
acuerdo a lo establecido en el art” 84 del Reglamento de Gestion y Ejecucién del Sistema de
Planeamiento en Canarias (D-183/2004) y conforme a dicho articulo se aportara la documentacion
correspondiente que sefiala el mismo.

3. La Junta de Compensacion sera directamente responsable, frente a la Administracion competente,
de la urbanizacién completa de la unidad de actuacién y, en su caso, de ia edificacion de los sofares
resultantes, cuando asi se hubiere establecido. Las Juntas de Compensacién actuaran como
fiduciarias con pleno poder dispositivo sobre las fincas pertenecientes a los propietarios miembros de
aguélla, sin mas limitaciones que las establecidas en los Estatutos.
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La incorporacion de los propietarios a la Junta de Compensacion no presupeone, salvo que los
Estatulos dispusieran otra cosa, la transmision a la misma de la propiedad de los inmuebles
afectados por la gestion comdn, pero los terrenos guedaran directamente afectos al cumplimiento de
las obligaciones inherentes al sistema, con anotacién en el Registro de la Propiedad.

Todas las fincas de los propietarios del ambito o sector no adheridos al sistema seran expropiadas en
favor de la Junta de Compensacion.

4. Para la definicion de derechos aportados, valoracion de fincas resultantes, reglas de adjudicacion,
aprobacién, efectos del acuerdo aprobatorio e inscripcién del mencionado proyecto se estara a lo
dispuesto para la reparcelacion. No obstante lo anlerior, por acuerdo unanime de todos los afectados
pueden adoptarse criterios diferentes siempre que no sean contrarios a Iz ley ¢ al planeamiento
aplicable, ni lesivos para el interés publico o de terceros.

5. La aprobacidén del proyecto de compensacion producira, en todo ¢aso, la transmisiéon al
Ayuntamiento, p or ministerio de la Ley y libres de cargas y gravdmenes, de todos los terrenos de
cesion obligatoria v gratuita,

Articulo 2.3.6 Sistema de Ejecucién Empresarial

1. Conforme lo establecido en los art® 117 a 119 de del DL-1/2000, en &l sistema de ejecucién
empresarial el beneficiario de la atribucion de la ejecucién asumira la entera actividad y debera
realizar ésta conforme al convenio urbanistico de ejecucién aprobado y suscrito con el Ayuntamiento
y la oferta efectuada a los propietarios de suelo, asi como los restantes compromisos asumidos
voluntariamente.

2. El Ayuntamiento aprobara el convenio urbanistico de ejecucion que fija las condiciones del sistema
y la oferta formulada a |os propietarios de suelo y dirigira, supervisara, intervendra y conlrolara la
actividad de ejecucion,

3. En el sistema de ejecucion empresarial la gestion de la actividad podra ser realizada;
a) Directamente por la persona fisica o juridica a la gue se haya atribuido la ejecucion.

b} A través de sociedad mercantil constituida al efeclo y en cuyo capital deberan poder participar
los propietarios de suelo que lo deseen.

4. La gestion del sistema debera ajustarse en todo caso a las siguientes reglas:

a) El establecimiento del sistema determinara la iniciacien 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 ejecucion estara habilitada para incorporar a la gestion por él

asumida, a todos o algunos de los propietarios de suelo, previa solicitud a la Administracién

actuante de la liberacion def bien o bienes sujetos a expropiacion. Los paclos asi

eslablecidos {endran naturaleza juridico-privada, produciran los efectos de la reparcelacion y

no alteraran las condiciones del convenio urbanistico por el que se rija la ejecucion.

Cuando algunos o todos los propietarios de terrenos incluidos en la unidad de actuacién,
ambito o sector, rechacen las ofertas de compra y de incorporacion al praceso urbanizador, el
adjudicatario estara habilitado para optar entre:

1.

Solicitar el levantamiento de acta en la que figure la situacion urbanistica y registral
de las fincas y que se comunicara al Registro de la Propiedad para su anotacion al




margen de las mismas. Estos asientos serviran al beneficiario de la ejecucion del
sistema como titulo h abilitante p ara la ocupacion de los terrenos, actuando como
fiduciaria de los mismos.

2. Crear una entidad urbanistica de tenencia de bienes de duracion limitada en la que
los propietarios de terrenos incluides en la unidad de actuacion no incorporados aun
al sistema deberan suscribir el capital social de la entidad mediante |a aportaciéon de
los terrenos y bienes de que sean titulares. Concluido el procesc urbanizador, la
entidad serd liquidada y disuelta, mediante la adjudicacion a cada socio de las
parcelas o solares edificables resultantes que le correspondan. Procedera igualmente
la disolucion de la sociedad en los supuestos de cambio o sustitucian del sistema de
gjecucion.

5. El establecimiento del sistema de ejecucion empresarial requerira la aprobacion y suscripcion de
convenio urbanistico de ejecucion empresarial, formalizado en escritura publica y tendra por objeto el
establecimiento de los términos y las condiciones de Ia gestion vy la ejecucion del planeamiento capaz
de legitimar esta ultima.

Los convenios urbanisticos de ejecucion empresarial deberan contener:

a) Las bases de la actuacién, incluyendo la programacién termporal de la urbanizacion y, en su
caso, la edificacion.

D) Los estatutos y el acuerdo de creacion de la sociedad mercantil a que se refiere el apartado
3b de este articulo.

¢) Las garantias ofrecidas para asegurar |a correcta ejecucion de la actuacion en cuantia no
inferior al 15% del coste total de las mismas.

d) El procedimiento de liquidacion final de la actuacion.
e) Laforma de conservacion de la urbanizacion, una vez ejecutada.
f) Las previsiones y los compromisos sobre la edificacion.

g) E£n su caso, los compromisos complementarios voluntariamente asumidos.

Articulo 2.3.7. Sistema de Cooperacién

1. En el sistema de cooperacion los propietarios aportaran el suelo de cesioén obligatoria y gratuita,
soportaran la ocupacion de cualesquiera otros terrenos necesarios para la ejecucion de las obras de
urbanizacidén vy otorgaran a la Administracion municipal la disposicion fiduciaria de éstos. La
Administracion actuante ejecutara las obras de urbanizacion con cargo a los propietarios.

2. El sistema de cooperacién supondra la reparcelacion de los terrenos incluidos en el sector, ambito
o unidad de actuacidn, para la justa distribucién de los beneficios y las cargas entre los propietarios,
incluidos los costes de wurbanizacion y gestion del sistema. Se excluyen de la reparcelacion los
supuestos de titular Unico de los terrenos y en el caso de constitucion por la Administracién actuante
de una sociedad mercantil de capital mixto en el que participen al menos los propietarios que
representen cuando menos el 50 por ciento de la superficie total de la unidad de actuacion. En este
ultimo caso, los propietarios que no p articipen en |a s ociedad seran objeto de e xpropiacion por ef
procedimiento de tasacién conjunta, siendo beneficiaria la sociedad mixta. Cuando todos los terrenos
pertenezcan a un solo ftitular, las bases del sistema podran establecerse mediante convenio
urbanistico, aprobado previa informacion puablica de veinte dias.

A TUNTARSENTO DE SANTA (RUZ




3. En el sistema de cooperacion la actividad administrativa de ejecucién se gesfip_ha__ré -por la
Administracién o la entidad o sociedad que asuma la gestién del sistema. La Administracién actuante,
salvo en el supuesto de gestion a través de sociedad mixta en la que participen los propietarigs,
podra:

a) Exigir de los propietarios el pago anticipado de cantidades a cuenta de los gastos de
urbanizacion. Estas cantidades no podran exceder del importe de las inversiones previstas
para el proximo afio.

b} Convenir con los propietarios un aplazamiento en el pago de los gastos de urbanizacion.

4. No pedran concederse licencias de edificacion hasta gue sea firme en via administrativa el acuerdo
aprobatorio de la reparcelacion de la unidad de actuacién.

Articulo 2.3.8. Sisterna de Expropiacién

1. En el sistema de sjecucion por expropiacion, la Administracion actuante aplicara la expropiacion a
la totalidad de los bienes y derechos de |a unidad de actuacién y realizara por si misma las obras de
urbanizacion vy, en su caso, de edificacion.

2. La delimitacion de unidades de actuacién a ejecutar por el sistema de expropiacion debera ir
acompahada de una relacién de titulares de bienes y derechos asi como de la descripcion de éstos,
redactadas con arreglo a lo dispuesto en |a legislacidn de expropiacién forzosa.

3. Cuando en la unidad de actuacion a ejecutar por expropiacién existan bienes de dominio publico y
el deslino urbanistico de éstos sea distinto del fin al que esten afectados, la Administracién municipal
debera proceder a tramitar y resolver el procedimiento que legalmente proceda para la mutacion
demanial o la desafeccion de los mismos segun proceda.

4. Las vias no urbanas que queden comprendidas en el ambito de la unidad de actuacion se
entenderdn de dominio publico, salvo prueba en contrario. Las vias urbanas comprendidas en la
unidad de actuacién que deban desaparecer se entenderan sustituidas por las nuevas previstas por el
planeamiento en ejecucion y transmitidas de pteno derecho al Ayuntamiento.

5. El justiprecio de los bienes y derechos se determinard mediante aplicacion de los criterios
establecidos por la legistacion general.

6. En todas las expropiaciones, la Administracion actuante podra satisfacer el justiprecio por acuerdo
con el expropiado, mediante la adjudicacion de terrenos de valor equivalente.

El desacuerdo en Ja vaioracion de la finca, parcela o solar ofrecida en pago del justiprecio no impedira
al expropiado acudir a la Comision de Vatoraciones de Canarias para que fije con caracter definitivo el
valor de la adjudicada en pago, sin perjuicio de la efectiva transmision de las mismas. La diferencia
en mas que suponga el valor que establezca dicha Comision se pagara siempre en dinero.

7. El justiprecio se fijard por mutuo acuerdo o por decision de la Administracion municipal ¢ por
acuerdo de la Comision de Valoraciones. El mutuo acuerdo sera posible en cualquier momente
anterior a la fijacion definitiva en via administrativa del fustiprecio y debera respetar fos criterios de
valaracion de la legislacion general.

8. A solicitud del interesado, la Administracion actuante podra, excepcionalmente y previo framite de
informacién publica por veinte dias, liberar de la expropiacion determinados bienes o derechos,
mediante la imposicion de las condiciones urbanisticas gue procedan para asegurar la gjecucidn del
planeamiento. En ningdn caso podra acordarse la liberacion si la expropiacion viene motivada por el
incumplimiento de deberes urbanisticos. La resolucion estimatoria de 1a solicitud de liberacidn, cuya
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eficacia requerira la aceptacion expresa de las condiciones en ella impuestas al beneficiario, debera
precisar los bienes y derechos afectados por la fiberacion, los términos y condiciones de [a
vinculacion de dichos bienes y derechos al proceso urbanizador y edificatorio, las garantias a preslar
por el beneficiario para asegurar el cumplimiento de tales 1érminos y demas condiciones impuestas.

9. El incumplimiento de los deberes establecidos en la resolucion liberatoria por parte de los
propietarios de los bienes liberados determinara la expropiacion por incumplimiento de la funcién
social de la propiedad.

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

Articulo 2.3.9. Sistema de Ejecucion Forzosa

1. En el sistema de ejecucion forzosa el Ayuntamiento concluye subsidiariamente la aclividad de
gjecucion adun pendiente conforme a cualquiera de los sistemas de ejecucion privada, en sustitucién,
por cuenta y cargo de los propietarios y de la persona o personas directamente respaonsatles de esta
ejecucion.

2. La aplicacion det sistema de ejecucién forzosa requerira la declaraciéon del incumplimiento de
cualquiera de los deberes legales y las obligaciones inherentes del sistema de gjecucion sustituido,
Esta declaracion con fijacién del sistema de ejecucion forzosa, supondra la afectacién legal de tados
los terrenos, construcciones y edificaciones, asi como derechos, al cumplimiento de dicho sistema, y
sera inscrita en el Registro de la Propiedad, a cuyo efecto debera comunicarse a éste para que se
haga constar mediante asientos de nota marginal.

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

4. El procedimiento para la declaracion del incumplimiento de deberes legales y obligaciones
inherentes al sistema de ejecucion previsto y su sustitucion por el de ejecucién forzosa se iniciara de
oficio por el Ayuntamiento. Su tramitacion se desarrollara reglamentariamente conforme a lo
dispuesto en los art® 100 y art® 133-134 del DL 1/2000.

La determinacién del sistema de ejecucién forzosa habilitara al Ayuntamiento sin tramite ni requisito
ulterior algunos para la ocupacion de los terrenos y demas bienes que, por su calificacion urbanistica,
deban ser objeto de cesion obligatoria y gratuita, a localizar los terrenos precisos para la cesion
correspondiente al porcentaje pertinente del aprovechamiento urbanistico y praceder a la ocupacion
de los mismos, a formular y, en su caso, ejecutar los instrumentos de ordenacién complementarios
que sean precisos, asi como el o los proyectos de urbanizacion ¥, en su caso, edificacién pertinentes
y a ejecutar los proyectos de reparcelacion forzosa necesarios para la justa distribucion de beneficios
y cargas.

Articulo 2.3.10. Actuaciones Urbanisticas Aisladas (A.A)

1. La ejecucion del planeamiento mediante obras publicas se llevara a cabo cuando no esté prevista
en el planeamiento las delimitaciones de unidades de actuacién, per no resultar precisa, conveniente
O por ser actuaciones en suelo urbano consolidado y asentamientos rurales.

2. El suelo preciso para ejecutar las obras se podra obtener por cesion gratuita mediante convenio,
por expropiacion o en ultimo caso por ocupacion directa de los mismos,

3. La ejecucion materiat de las obras de urbanizacidn se llevara a cabo por la Administracion quien
podra imponer contribuciones especiales a los titulares de suelo directamente beneficiados por las
cbras.




F s
- QGUBIERT
) ME

OE

Articulo 2.3.11. Ambitos de Ejecucion por Sustitucion (A.E.S.)

1. En suelo urbano consolidado en el que no sea convenienie la intervencién publica mediante
actuaciones urbanisticas aisladas y el destino del suelo lenga un marcado interés general, se optara
por la delimitacion de Ambitos de Ejecucion de Edificacion por Sustitucién del propietario, conforme lo
establecido en el art® 148 del DL-1/2000.

Articulo 2.3.12. Ambitos de Gestién Unitaria (A.G.U.)

1. El presente Plan delimita en el suelo urbano consolidado 4mbitos de normativa especilica a los que
se les aplica el término de Ambitos de G estion U nitaria (A.G.U.), paralos que, previamente a los
actos de edificacion, resulta precisa la adecuacion de los terrenos para regularizar la configuracion
fisica de las fincas de manera que resulten adaptadas al planeamiento en cuanto a forma, superficie y
frente minimoes, conforme a lo previsto en el apartado 2.a del art® 84 del DL-1/2000.

2. Para facilitar 1a ejecucién del Plan, el ambito se podra desarrollar de forma parcial por los
propietarios del suele que quieran malerializar su derecho, siempre que en su conjunto cumplan con
las condiciones de parcela minima que establece el planeamiento y con el art. 3.1.4. apartado 2 de
las presentes Normas.

3. Su tramitacién se llevard a cabo conforme lo establecido en el articulo 87 del DL-1/2000 vy
correspondientes del Decreto 183/2004 de Reglamento de Gestion y Ejecucién del sistema de
planeamiento en Canarias.

Articulo 2.3.13. Parcelaciones Urbanisticas.
1. Se considerara parcelacién urbanistica, toda divisién o subdivision simultanea o sucesiva de
terrenos en dos 0 mas lotes nuevos independientes que se lleve a cabo en los suelos clasificados
como urbanos, urbanizahles o rusticos adscritos a la categoria de asentamientos rurales por el Plan

General.

2. No podran realizarse parcelaciones urbanisticas en los suelos urbanos ni urbanizables mientras no
cuenten con la ordenacion pormenorizada.

3. La parcelacién urbanistica estara sujeta a lo dispuesto en el Capitulo V del Titulo 1! del DL-1/2000,
y en las demas disposiciones aplicables, en especiaf 1as fijadas en estas Normas.

Articulo 2.3.14. Reparcelaciones
1. Se entiende por reparceiacion a agrupacién de fincas comprendidas en un sector, ambito de
gestion unitaria segun su definicién en el articulo 2.3.12, o unidad de actuacién para su nueva division
ajustada al planeamiento, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios de las
primitivas, en proporcion a sus respectivos derechos.

2. La reparcelacion puede tener cualquiera de los siguientes objetos:;

a) La regularizacién de las fincas existentes.

b) La localizacidn del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la edificacion conforme at
planeamiento.
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¢) La adjudicacion al Ayuntamienio de los terrenos de cesién obligatoria y gratuiﬁ,_féz'ry. en su caso,
de fincas resultantes constitutivas de parcelas o solares. L
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d) La adjudicacion de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o solares, a intehq_giegtes en ,‘_,-.-"'
la ejecucion def planeamiento en la correspondiente unidad de actuacion y en funcion: de-su”

participacion en la misma de acuerdo con el sistema de ejecucion aplicado.

e) La adjudicacion de fincas resultantes, constitutivas de parcelas o sclares, a propietarios de
suelo destinado a un sistema general incluido o adscrito a la unidad de acluacién de que se
trate.

f)  La sustitucién en el patrimonio de los propielarios, en su caso forzoso y en funcién de los
derechos de éstos, de las fincas iniciales por fincas resultantes de la gjecucion, constitutivas
de parcelas o solares.

3. La reparcelacion limitaré sus efectos a las compensaciones econdmicas que procedan, cuando los
propietarios de terrenos de cesion obligatoria y gratuita incluidos en una unidad de actuacion, no
pudieran ser objeto de la oporluna adjudicacion de terrenos en la unidad por concurrir las
circunstancias previstas en el articulo 86 del DL-1/2000.

4. No resultara necesaria la reparcelacion cuando se den las circunstancias previstas por el
Reglamento de Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento en Canarias (D-183/2004) y asi se
declare por el Ayuntamiento en la forma y con los efectos previstos par el propio Reglamento. Se
entenderd en todo caso que la distribucion de los beneficios y cargas resultantes debera cumplir cen
las condiciones sefialadas para el sector 0 unidad de actuacién delimitados.

5. Para fodo lo referente a procedimiento y tramitacion de las reparcelaciones se estara alo que
dispone Capitulo V del Titulo Il del DL-1/2000, asi como lo sefalado en el D-183/2004 v a cuanto se
sefiale en estas Normas, que sea de aplicacion.

6. Los proyectos de reparcelacién se regiran por lo dispuesto en el Decreto Legistativo 1/2000, el D-
183/2004, la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones y demas legislacién
urbanistica estatal y autondémica aplicable, en particular, el Real Decreto 1093/1897, de 4 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento sobre fnscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica.
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TITULO TERCERO:
DIVISIONES DEL SUELO Y REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO 1. DIVISIONES URBANISTICAS DEL SUELO

Articulo 3.1.1. Division del suelo en razon de su aptitud urbanistica primaria. Suelos no aptos o de
aptitud reducida.

1. De acuerdo con el planeamiento de ordenacién de los recursos naturales vy territorial e! Plan
General (AB) clasifica el suelo de la totalidad del municipio en todas o alguna de las siguientes
clases: “urbano”, “urbanizable” v “rustico”,

2. Comprenderan el suelo urbano los terrenos que, por estar inlegrados o ser susceptibles de
integrarse en la trama urbana, comprende las areas ya incorporadas a ta Ciudad al aprobar el Plan.
Ademas integran el suelo urbano los terrenos que en gjecucion del planeamiento urbanistico han sido
efectivamente urbanizados de conformidad con sus determinaciones. El suelo urbano se divide en
consolidado y no consolidado por la urbanizacién ¥ su delimitacion se sefiala en los Planos de
Clasificacion y Categorizacion del Suelo y se regula en el Tituto VIl de estas Normas.

3. El suelo urbanizable es aquel que el Plan destina a soporte del crecimiento urbano previsto,
dividiéndolo en sectorizado y no sectorizado. Se delimita en los Planos de Clasificacién y
Categorizacion del Suelo y su régimen juridico en el Titulo V| de estas Normas.

4. El suelo ristico es aquel al que el Plan reconoce valor agropecuario, natural, paisajistico, valor
agricola, forestal, ganadero o cinegético, tienen la condicién de bienes de dominio publico natural o
estan sujelos a algun régimen de protecciéon en virtud de la legislacion especifica, excluyéndolo del
proceso urbanizador. Su delimitacién general y categcrias aparecen fijadas en los Planos de
Clasificacién y Categorizacion del Suelo. Su régimen juridico se recoge en et Titulo V de éstas
Normas.

5. Las condiciones naturales de topagrafia determinan limites iniciales a la utitizacién urbanistica del
suelo.

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

Los terrenos con pendientes medias comprendidas entre el 20% v el 50% se consideran con aptitud
urbanistica reducida.

Los barrancos, acantifados, cerros y otros accidentes topograficos cuya pendiente media exceda del
50% son intrinsecamente no aptos para la urbanizacion y delerminaran, en su caso, el limite exterior
de los suelos urbanos o urbanizables. Los coeficientes de aprovechamiento medio de cada area o
sector estaran siempre referidos a su superficie neta de suelo apto para ta urbanizacion, por lo que
sera preciso excluir los suelos de pendiente superior al 50% para calcular el aprovechamiento total
admitido, sea cual sea el destino concreto de dichos suelos abruptos en la ordenacion o las
transformaciones que de los mismos se propongan,

8. Sin perjuicio de io dispuesto en el numero anterior y de cara a las posteriores operaciones de
equidistribucion o valoracion necesarias para la ejecucion del planeamiento, las superficies de
terrenos con aptitud urbanistica reducida o no aptos que inevitablemente hayan de quedar incluidos
en los perimetros de suelo urbano o urbanizable se contabilizaran reducidas mediante la siguiente
tabla de coeficientes de ponderacion:
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Pendiente media Coeficiente reductor ““{ 2

hasta el 20% 1 S
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% 6 mas 0.3

Articulo 3.1.2. Division del suelo en razén de su aptitud urbanistica secundaria.

1. La calificacion zonal del suelo implica su subdivision en areas de distinto uso. E| Plan General

determina los usos urbanisticos y regula su régimen con generalidad para las distintas clases de
suelo,

2. Los usos urbanisticos generales son los siguientes:
A. De caracter dotacional:

Equipamiento, Servicios Urbanos y de Infraestructura
Comunicaciones
Espacios Libres

B. De caracter particular:

Residencial
Industrial
Terciario
Turistico

Los usos dotacionales pueden ser de titularidad publica o privada, y pueden formar parte de los
sistemas generales o constituir dotaciones locales.

3. Los usos globales se desglosan en usos pormenorizadas con arreglo a [as Normativa del Plan
General. La asignacién de usos a cada parcela se efectua a través de la regulacion zonal, con arreglo
a la cual puede distinguirse en cada zona o area diferenciada un uso dominante o caracteristico y
otros usos compatibles o admitidos con supeditacion a aquél. Igualmente podran sefialarse usos

prohibidos, sin perjuicic de la eficacia de tas disposiciones vigentes en materia de seguridad,
salubridad o bienestar publico.

Articulo 3.1.3. Division del suelo en razon de su ordenacién detallada.

1. Atendiendo al grado de detalle de la ordenacion contenida en el Plan General (Adaptacién Basica

DL-1/2000) en las distintas clases y categorias del suelo, se distinguen las siguientes areas ¥
sectores:

A. En el suelo urbano: El suelo se encuentra transformado por la urbanizacion o consolidado en dos
lerceras partes por la edificacién o en ejecucion del planeamiento que efectivamente los urbanice.
Dentro de este se distinguen las siguientes categorias;




* Suelo urbano consolidado (SUC) ordenado de modo directo y finalista cuyo desarrollo, por
tanto, viene posibilitado por la aplicacion directa de las determinaciones propias del Plan
General para la zona de que se trate. Este suelo cuenta con acceso rodado, abastecimiento y
evacuacién e aguas, suministro de energia eléctrica, pavimentacién de calzada, encintado de
aceras y alumbrado publico.

* Suelo urbano no consclidado (SUNC), el resto de suelo urbano que no cuente con
pavimentacion de calzada, encintado de aceras y alumbrado publico.

B.- En el suelo urbanizable: Aquellos suelos en los que sea susceptible su transformacion mediante
su urbanizacion en los términos que el planeamiento especifique.

= Suelo urbanizable sectorizado: Suelo urbanizable en el que se ha producido la delimitacién de
sectores sujetos a desarrollo mediante planes parciales (Suelo Urbanizable Sectorizado No
Ordenado SUSNO) o bien se encuentran en curso de desarrollo ¢ el Plan ordena
pormenorizadamente ( Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado SUSO)

* Suelo urbanizable no sectorizado: Suelo urbanizable en el que no se han delimitado sectores
(SUNS)

C.- En suelo Rustico: Se delimitan areas de suelo rastico de asentamientos rurales (SRAR).
D.- En el suelo de Sistemas Generales (urbano, urbanizable o rustico)

El Plan General remite la realizacion de determinados elementos de sistema general (SG) a una
ordenacién detallada por medio de Planes Especiales (PE). Las determinaciones de los referidos
Planes se desarrollan a través de los proyectos de ejecucion de sistemas, que son proyectos de obra,
normalmente de edificacion.

2. La delimitacién o sefialamiento de las distintas areas de Planeamiento de desarrollo figura en los
Planos y fichas de Ordenacién Pormenorizada del Suelo. La regulacién de las condiciones para la
ordenacion de dichas 4reas se contiene en los Titulos V, Vly VIl de estas Normas, segun la clase de
suelo de que se trate, complementada con las instrucciones particares que figuran en las fichas de
ordenacién para cada area o sector.

Articulo 3.1.4. Divisién del suelo en Sectores y Unidades de Actuacisn.

1. La delimitacién de sectores y unidades de actuacion para la ejecucién del planeamiento se
contiene en el presente Plan en la documentacion gréfica (Ficheros de Crdenacion Pormenorizada).

En el suelo urbano no consolidado y urbanizable el Plan General determina en la ordenacion
delallada el &mbito de Sectores y Unidades de Actuacion, sin perjuicio de que en su desarrollo
puedan modificarse sus limites conforme lo establecido en el art® 95 del DL-1/2000.

2. Segun eslablece el articulo 32.2.8).2. del DL-1/2000, el Plan General al cividir el suelo urbano y
urbanizable en &mbitos y sectores, fija para cada uno de los sectores de suelo urbanizable
sectorizado el aprovechamiento urbanistico medio que le corresponde, que no podra diferir entre
seclores en mas del quince por ciento (15%).

De igual forma no podran delimitarse dentro de un mismo sector o ambito, unidades de actuacion o
ambitos de otro tipo de gestion, cuyas diferencias de aprovechamiento entre si sean superiores al
quince por ciento (15%)
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Articulo 3.2.1, Situaciones de fuera de ordenacion.

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

a) Las que ocupen suelo calificado como viario o espacios libres publicos, tanto del sistema general
como local, salve que el propio Plan General ¢ sus instrumentos de desarrollo determinen
expresamente la compatibilidad de lo existente, en todo o en parte, con la nueva ordenacion.

b} Las que se encuentren situadas en el suelo urbanizable 0 en 4reas de suelo urbano sujetas a
reforma interior, salvo que del Pian General se deduzca su conformidad con la ordenacién prevista, o
que resulten incorporadas a la misma por los Planes Parciales o Especiales correspondientes.

¢) Las que estén destinadas a usos que resulten incompatibles, segun las presentes Normas, con los
de las dotaciones generales y locales asignados al lugar de su emplazamiento por el Plan General o
sus instrumentos de desarrollo.

d) Las que alberguen o constituyan usos cuyos efeclos de repercusion ambiental vulneren los
maximos tolerados por las presentes Normas, por las Ordenanzas Municipales de Edificacion vy
Urbanizacién especificas o por las disposiciones legales vigenles en materia de seguridad, salubridad
0 prateccion del medio ambiente. En estos casos sera de aplicacion lo previsto en las Ordenanzas.

2. Alos edificios e instalaciones que no enconirandose en ninguna de las situaciones sefialadas en el
punto anterior tengan alguna otra disconformidad con el Plan pero se encuentren amparados por
licencias concedidas con arreglo al planeamiento anterior sera de aplicacion lo previsto en el art.
44.4.b.1° del DL-1/2000, s alvo que e xpresamente se sefale | o contrario en |a normativa particular
aplicable.

3. La calificacion como Fuera de Ordenacién no es de aplicacion a los inmuebles incluidos en el
Catalogo del Plan General o en los de los planes de desarrollo del mismo que establezcan medidas
especiales de proteccion.

4. No se consideraran fuera de ordenacion aqueltas construcciones e instalaciones no conformes con
el presente Plan, amparadas en licencia municipal no nula concedida en el pericde ¢comprendido
entre la fecha término de la suspension 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
anuladas en virtud del Reparo Quinto de la Orden de Aprobacidn Definitiva de la Revision del Plan
General de Ordenacién Urbana de 7 de Enero de 1992.
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CAPITULO 3. CONDICIONES GENERALES DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 3.3.1. Determinacién de! aprovechamiento urbanistico.

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

2. Las determinaciones del planeamiento que definen el contenido de la propiedad del suelo no
confieren a sus titulares derecho alguno a indemnizacion salvo en los supuestos que la Ley define,
sino Unicamente el de exigir, con arreglo a la Ley de Ordenacion del Territorio y Espacios Naturales
de Canarias y el Plan General, que las cargas y beneficios resultantes se distribuyan equitativamente.

3. Son reguisitos necesarios para ta determinacion y distribucion del aprovechamiento urbanistico, la
aprobacion definitiva d e 10os planes u rbanisticos d e gue deban completar la ordenacidon urbanistica
prevista por el Plan General, la delimitacion de los sectores o unidades de acluacion conforme a lo
dispuesto en estas Normas vy el reparto equitativo entre los propigtarios de las cargas y beneficios
derivados del planeamiento. Todo acto que suponga realizacién privada de aprovechamientos
urbanisticos sin mediar estos requisitos, se entendera nulo de plenc derecho.

Articulo 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 legitimo al cumplimiento de los deberes v limitaciones establecidos por ta
legislacion urbanistica y, en su virtud, por el propio planeamiento.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilizacién urbanistica del suelo:

1. La aprobacion definitiva de los proyectos de reparcelacion o de compensacion que la ejecucion del
planeamiento requiera.

2. El cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de lerrenos y de aprovechamiento en favor del
Municipio que graven al sector o unidad de actuacion de que se trate, conforme DL-1/2000 y al art. 46
y ss def RGU y en los términos que establezca el Plan General o el posterior planeamiento para su
desarrollo.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes, conforme al Plan, al sector o unidad
de actuacién, o a la parcela en su caso.

4. La sujecidn del uso de los predios con las especificaciones cualitativas y cuantitativas de su
calificacion urbanistica y con exclusién de todo uso prohibido, incompatible ¢ no autorizado.

5. La conservacion de las construcciones, terrenos y plantaciones en las debidas condiciones de
seguridad, salubridad y ornato publicos, asi como el mantenimiento de su aplitu¢ para el uso
asignado.

Articulo 3.3.3. Aprovechamiento susceptible de apropiacion.

El regimen de aprovechamiento propio de cada predio viene determinado por las presentes Normas
en razdn de la clase de suelo a que pertenezca y, dentro de cada una de ellas, por la regulacion
correspondiete al area o sector en que se localiza o al ambito de gestién en que se encuentre, todo
ello con arregio a lo establecido en el Capitulo 11l del Titulo I del DL-1/2000.




Articulo 3.3.4. Aprovechamiento derivado de bienes de do;‘ni_nio publico.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo 35 Reglamento de Geslidn y Ejecucion del Si'é'léma'>'d”e

Planeamiento en Canarias (D-183/2004), cuando las superficies de los bienes de dominio y usc
publico desafectadas por el Plan generasen edificabilidad y ésta fuere atribuida con caracler conjunto
al area de ordenacién o de actuacién en que se encontrasen situadas, su adjudicacion a través de la
ejecucion del Plan no corresponderd en ningln caso a los restantes propietarios de la unidad, sino
que sera apropiada por la Administracion, que sufragara la parte proporcional de cargas
correspondientes.

Articulo 3.3.5 Destino provisional de los terrenos.

1. Conforme establece el art® 61 del DL-1/2000, en el suelo ristico de proteccién del entorno de los
nucleos de poblacion, suelo dotacional en asentamientos rurales, en el suelo rustico de proteccion
territorial, en suelo urbano no consolidado y en el urbanizable sectorizado sin planeamiento aprobado,
podra autorizarse la implantacion de usos y obras de caracter provisional y realizadas con materiales
faciimente desmontables. Los usos de caracter publico permitidos son los que se indican a
continuacion, sin perjuicio de | os que e stén e xpresamente prohibidos por la | egislacién s ectorial, y
conforme se sefizla en el referido articulo:

a) De descanso y estancia de personas.
b) De recreo para la infancia.
c) De esparcimiento con instalaciones provisionales de caracter desmontable.

2. Queda expresamente prohibido cualquier uso residencial. Excepcionalmente, el Ayuniamiento
podra igualmente autorizar al propietario a destinar el suelo a aparcamiento de vehiculos, previa su
preparacion para tal uso, y cuando se considere inadecuado o innecesario, para la implantacion de
los usos citados en el apartado anterior.

3. El propietario podra conceriar con otras personas el destino del terreno, con caracter provisional,
para los fines expresados en el apartado 1 de éste articulo, Al efecto de los usos de recreo vy
expansion alli sefalados, se podran situar quioscos de bebidas, aparatos de feria y cualesquiera
otras instalaciones provisionales de tipo similar.

4. La dedicacién del terreno a estos usos provisionales no impide la aplicacion al mismo del regimen
legal de edificacion forzosa cuando resultase aplicable.

5. Tales usos e instalaciones habran de demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento sin derecho a
indemnizacién, y la autorizacién provisional aceptada por el propietario debera inscribirse en el
Registrc de la Propiedad.

6. La eficacia de las licencias quedara sujeta a la prestacion de garantia por el importe minimo de los
costes de demolicion.

7. En suelo urbanc consolidado se auloriza el uso provisional de solares siempre que esté dentro de
los permitidos por la Normativa para los mismos, excluyendo en cualquier caso los usos
residenciales.

8. El otorgamiento de licencias municipales conllevara el deber de demolicién o desmantelamiento
de las obras y restauracian de los terrenos y de su entorno, sin indemnizacion, a requerimiento de
organo urbanistico actuante.

o
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TITULO CUARTO:
REGIMEN DE LOS SISTEMAS GENERALES

CAPITULO 1. DEFINICION, REGULACION GENERAL Y REGIMEN URBANISTICO

Articulo 4.1.1. Definicion, delimitacion e identificacidn.

1. Los sistemas generales constituyen los elementos fundamentales de Ja estructura general vy
organica de la ordenacién det territorio que establece el Plan General (Adaptacion Basica DL-1/20003,
conforme al modelo de d esarrollo que adopta parael M unicipio. Comprenden 10s usos y s ervicios
publicos, a cargo de la Administracidn competente, basicos para la vida colectiva, junto con el suelo y
las infraestructuras y construcciones y sus correspondientes instalaciones, que requiera su
establecimiento. Pueden ser insulares, comarcales o supramunicipales y municipales. Los bienes
inmuebles correspondientes son siempre de dominio publico.

2. Los sistemas generales definidos por el Plan General se delimitan, sin perjuicio de la clasificacion
del suelo, en los Planos de Régimen y Gestidon del Suelo y de Estructura General, bajo una trama
uniforme y/o la asignacion de las siglas SG seguidas del codigo que distinguen los usos
correspondientes en cada caso,

3. En la esfructura general del territorio el Plan General especifica los sistemas generales a que se
refiere el articulo 25 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978), identificando cada uno de sus
elementcs v calificacion en los planos de C alificacion y Regulacion del S uelo mediante una trama
especifica y un cédigo que distinguen los usos a que se vincula cada elemento segun estas Normas.

4. Los codigos de cada elemento de tos sistemas generales, que también definen el uso de los
sistemas locales, son los siguientes:

A. Sistema General de Comunicacion y otras Infraestructuras

= RV Red Viaria
* 7T Terminal de Transportes
*  TM Puerto

B. Sistema General de Espacios Libres:

= PS Parque Suburbang
*  PU Parque Urbano

* PD Parque Deportivo
* PC Pargue Cultural

* PR Pargue Recreativo

C. Sistema General de Equipamiento:

= EC Comunitario (Uso Comunitario indiferenciado)
* ED Docente

* ES Sanitario y Asistencial

=  SP Administracion y Servicios Publicos

* SE Servicios Especiales
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Articulo 4.1.2. Regulaciéon de los Sistemas Generales.

1. La regulacion particular de cada uno de los usos a que se vinculan los elementos_de los sis'ternasf"
generales, incluyendo las condiciones generales que habran de respetarse en su -gjecucion, sé
contienen en el Titulo VIII de esta Normativa dedicado a las condiciones particulares dé fos'sos.
Estas condiciones se respetaran en todo caso por los Planes Parciales o Especiales que para la
ejecucion de dichos elementos puedan formularse.

2. En los Planos de Clasificacion y Categorizacién del Suelo y en las Fichas de Ordenacion
Pormenorizada, bajo la denominacion SG seguido de las siglas PE, se determinan aguellos
elementos de los sistemas generales cuya ordenacion, regulacion y ejecucion el Plan General prevé
que se someta a su desarrollo posterior a través de la formulacién de un Plan Especial. Los objetivos
y determinaciones gue el Plan General sefiala para el desarrollo posterior de estos elementos se
contienen en las fichas que se incorpeoran a las presentes Normas con tal fin. Esta determinacion no
supone limitacion alguna en la facultad municipal de sujetar a Plan Especial la ejecucion de cualguier
otro elementa de los sistemas generales.

3. Entre tanto sean formulados los Planes Especiales a que se refiere el numero precedente y salvo
indicacién en contrario de la ficha correspondiente, toda intervencién tendente a la ejecucion de los
referidos elementos, bien sea a través de obras de nueva planta u obras de urbanizacian, respendera
a un proyecto unitario coherente con las determinaciones contenidas en la referida ficha.

4. Los elementos de sisternas generales adscritos o incluidos a los s eclores de suelo urbanizable
sectorizado 0 no seclorizado delimitados por el Plan General requeriran previamente a su ejecucion,
la aprobacién de los correspondientes instrumentos de ordenaciéon urbanistica o en su caso de las
modificaciones de planeamiento que sectoricen el suelo urbanizable

3. Los elementos de sistemas generales incluidos a fas areas del suelo urbano que el Plan General
remite a planeamiento especial de reforma interior requeriran, previamente a su ejecucion, la
aprobacion del correspondiente Plan Especial, sin perjuicio de fa misma facultad municipal recogida
en el apartado precedente.

Articulo 4.1.3. Titularidad y Régimen Urbanistico.

1. Los terrenos afectados por sistemas generales deberan adscribirse al dominio publica, estaran
afectos al uso o servicio que determina el presente Plan General y deberan transmitirse al Municipio
con las salvedades y condiciones que mas adelante se determinan.

2. Los terrenos de sistemnas generales fijados por ef Plan General que tengan en la actualidad un uso
coincidente con el propuesto, se mantendran en el dominio de la Administracién Piblica o Entidad de
Derecho Publico titular de los mismos, sin que deban transmitirse al Municipic.

3. Los lerrenos de titularidad publica y uso no coincidente con el previsio por el Plan para el sistema
general afectado, deberan transmitirse al Municipic o Entidad actuante con arreglo a la normativa
aplicable, y sin perjuicio de las necesidades de la Defensa, en el caso de las propiedades afectas a
este Ministerio.

4. Los terrenos afectados por sistemas generales que en la aclualidad son de titularidad privada
deberan transmitirse en todo caso al Municipio quien los incorperara a su patrimonio mediante los
sistemas de obtencion que se regulan en el presente Plan General, de conformidad con lo dispuesto
en el Capitulo V del Titulo |1l del DL-1/2000.

ERVICIOS TERRITORIALES A AUNTAMIENTO DE SANTA
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Articulo 4.1.4. Procedimiento de obtencion de los Sistemaé'Génerales.

1. El presente Plan General programa la obtencién de los terrenos destinados a sistemas generales
gue en la actualidad son de titularidad privada, distinguiendo aquellos para los que prevé la
expropiacion forzosa (bien sea mediante la ejecucion de sectores completos bien por actuacion
especifica) de los que han de ser oblenidos como carga urbanistica imputable a los propietarios de
cada clase de suelo,

2. Las referidas previsiones no limitan la competencia municipal de acometer la ejecucidon de
cualquier elemento de los sistemas generales conforme a lo dispuesto en el art. 143.2 del Reglamento
de Planeamiento (RD 2159/1978) en relacion con el art. 44.d del DL-1/2000, obteniendo en su caso
las compensaciones que procedan con arreglo al art. 4.2.3. de estas Normas.

3. La transmision al Municipio de los terrenos vinculados a sistemas generales que en la actualidad
sean de titularidad privada, se llevara a cabo;

a) Mediante el instituto de la expropiacién forzosa, cuando sea éste el procedimiento seguido
para su obtencion, conforme lo establecido en el art® 159 del DL-1/2000.

b) Mediante ta formula de Ocupacion Directa regulado en el art. 139 del DL-1/2000.

c) Cuando estén incluidos en sectores ¢ ambitos, mediante los procedimientos previstos en la
tegislacion urbanistica aplicable.

Articulo 4.1.5. Criterios de Valoracion.

1. A efeclos de las actuaciones expropiatorias que tengan por finalidad ta obtencion de suelo
destinado 2 sistemas generales, la valoracién se efectuara de acuerdo a lo establecido en el Titulo 1
de la Ley 6/1998, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones en funcién de |a clase de suelo a que este
adscrito y de los derechos urbanisticos adquiridos.

2. Los terrenos de barrancos y acantilados que por su topografia no sean aptes para el normal
desarrollo de usos urbanisticas ordinarios y que sin embargo se incorporen por ef Plan a un sistema
general cuya efectividad requiera su adquisicion, se valoraran con arreglo a la legislacidn vigente.
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CAPITULO 2. SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS A EFECTOS DE SU OBTENCION AL SUELO
URBANIZABLE O AL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articula 4.2.1. Adscripcion de sistemas generales al suelo urbanizable.

1. Los sectores de suelo urbanizable tendran adscritos para su obtencién un quantum de suelo
destinado a sistemas generales que se especifica para cada sector en los cuadros anexos a la
Memoria.

En tal sentido, dichas superficies de sistemas generales se han tenido ya en cuenta en el calculo y
fijacién det Aprovechamiento Medio global del suelo urbanizable.

Entre las superficies referidas en el apartado anterior se incluiran necesariamente los suelos
destinados a sistemas generafes que resulten interiores a los sectores.

2. Los Planes Parciales que se formulen en desarroilo de los referidos sectores de suelo urbanizable,
especificaran la cuantia que, tras las oportunas operaciones de reparcelacion o compensacion,
deberan 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, 0 a la Administracicn
actuante en otro caso.

Articulo 4.2.2, Derechos y obligaciones de los propietarios.

1. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales que, conforme al Plan General estén
adscritos o incluidos a suelo urbanizable y urbano no consolidado, seran compensados cuando no se
aplica la expropiacién, mediante la adjudicacion de otros terrenos en sectores y ambitos que tengan
aprovechamiento respecto al medio de esa clase de suelo.

2. Cuando proceda la compensacién a tales propietarios, la superficie de adjudicaciéon sera la
correspondiente al aprovechamiento que resulte de aplicar a los terrenos afectados el noventa por
ciento (90%) del aprovechamiento urbanistico medio del sector previsto para la obtencion de tales
terrenos de sistemas generales, segln establece el Capitulo IIl del Titulo Il del DL-1/2000 y segun fa
regulacion contenida en el Capitulo 2 y 3 del Titulo VI y Capitule 2 del Titulo VIl de estas Normas y €l
anexo a las mismas.

3. Los propietarios a que se refieren los nimeros anteriores formaran parte de la comunidad
reparcelatoria o de compensacion en el sector o ambito en que hayan de hacer efectivo su derecho a
partir del momento de la adscripcion o inclusion de sus terrencs al mismo, quedando sujelos en todo
caso a la obligacion de abonar la parte proporcional de los costes de urbanizacion que cerresponda a
las parcelas que les sean adjudicadas.

Articulo 4.2.3. Obtencion por Expropiacién Forzosa.

1. Si el Ayuntamiento optase por seguir el procedimiento de la expropiacion forzosa, el propietario u
otros titulares de derechos reales tendran derecho a la indemnizacién que corresponda de la
valoracion de sus terrenos con arreglo a su valor urbanistico, que se determinara en funcién de lo
establecido en el Titulo 11! de la Ley 6/1998 sobre Régimen de! Suelo y Valoraciones.

3. A estos efectos el acta de ocupacién de terrenos afectados por sistemas generales, ademas de las

prevenciones que debe contener en virtud de lo dispuesto en el articulo 55 del Reglamente de
Expropiacién Forzosa, debera dejar constancia de las unidades de aprovechamiento urbanistico de

AYURTAIAENTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE




suelo urbanizable, que correspondan al Ayuntamiento y al sector o ambito, caso, de que esté Ry
delimitado, en que haya de hacerse efectiva la compensacién del aprovechamiento urbanistico de los* ¢
terrenos expropiados. R
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Articulo 4.2.4. Obtencién por Ocupacién Directa.

1. Si el Ayuntamiento optase por seguir el procedimiento de la ocupacion directa, el propietario u otros
titulares de derechos reales lendran derecho a la permuta forzosa con terrenos de patrimenio publico
de suelo de dimensiones y aprovechamiento urbanistico similar al que cofresponda al propietario
afectado.

2. La ocupacion direcla requerira la determinacion del aprovechamiento urbanistico que corresponda
al propietario afectado y la de los terrenos pertenecientes al patrimonio publicc de suelo para
permutar por los ccupados, asi como en su caso, de la indemnizacion que se ha de satisfacer en
metalico por la parte de aprovechamiento no materializabie en elios.

3. La ocupacion directa se producira por el procedimiento establecido en el art. 139.2 del DL-1/2000.

Articulo 4.2.5. Ocupacién de terrenos de Sistemas Generales.

1. EI' Ayuntamiento podrd ocupar los terrenos destinados a sistemas generales por el Plan General,
sin necesidad de acudir a la expropiacién forzosa u ocupacion girecta, una vez que se haya iniciado
el procedimiento de reparcelacion o compensacion en un sector 0 ambito en que hayan de hacer
efectivos sus derechos los propietarios afectados por los sistemas generales.

2. El procedimiento de ocupacion de tales terrenos sera el descrito en la legislacidn vigente.

3. Los arrendamientos existentes scbre las fincas ocupadas seguiran el régimen establecido en la Ley
de Expropiacién Forzosa.

Articulo 4.2.6. Adjudicacion de terrenos.

1. Los propietarios de terrenos destinados a sistemas generales en los que se haya producido la
adscripcion o inclusién a que se refiere el articulo 4.2.2. de estas Normas quedaran integrados de
oficio en el procedimiento compensatorio o reparcelatoric correspondiente al seclor o ambito en que
hayan de ejercitar sus derechos, cualquiera que sea el estado en que aquél se encuentre.

2. En tanto no se produzca la adscripcion o inclusion especifica de los terrenos de sistemas generales
al correspondiente s ector o ambito, el Ayuntamiento actuara como titular fiduciario de los mismos,
tanto en los procedimientos compensatorio o reparcelatorio correspondientes, dada su condicion,
contribuyendo en lo necesario, a cosla de la adjudicacion que a tales propietarios corresponda, a fos
costes de urbanizacion del sector o ambito,

Esta contribucion a los costes de urbanizacion podra ser igualmente asumida, con idéntica
compensacion, por la Junta de Compensacion o Unico propietario del correspondiente sector o
ambito, tanto en el caso de que se haya producido la adscripcién o inclusion de propietarios de suelo
destinado a sistemas generales como en el supuesto de que esté pendiente.

3. La titularidad dominical del Ayuntamiento sobre los terrenos de sistemas generales adscritos a
suelo urbanizable en los que no se haya ejercido la expropiacion, se producira por subrogacion real,
en el momento en que se inscriban registralmente Ia reparcelacion o el proyecto de compensacién
definitivamente aprobado, conforme a fo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente




4. En el supuesto de que en el momento de la referida inscripcion adn no hubieran sido adscritos o
incluidos al sector o &mbito todos o algunos de los propietarios de sistemas generales para quienes el
Plan preve fa repetida adscripcion o inclusion, el Ayuntamiento mantendra la titularidad fiduciaria de
las parcelas resultantes de la reparcelacion o compensacion en que se localice aquél
aprovechamiento, hasta su final adjudicacién, detrayendo en su caso los costes de urbanizacion.
Adjudicacion que inexcusablemente habra de producirse en el plazo maximo de dos (2) afios a contar
de aquella inscripcion, o si fuese anterior, en los seis (6) meses siguientes al momento en gue las
correspondientes parcelas adguieran la condicion de solar conforme al apartado 1.3.2. del Anexo
relativo a los conceptos fundamentales utilizados por el DL-1/2000 y a lo dispuesto en estas Normas.
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Articulo 4.3.1. Programacion,

La ejecucion de las obras e instataciones en los sistemas generales deberan llevarse a cabo de
acuerdo con la programacién y plazos previstos en el Plan General y exigira la efectiva coordinacion
de las actuaciones e inversiones publicas o privadas, segin los casos, en consonancia con las
previsiones que en este sentido establece el Plan.

Articulo 4.3.2. Ejecucidn Material.

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

a) Por la Administracion Publica, de acuerdo con sus competencias, para aquellos sistemas
generales establecidos en el suelo urbano y por los particulares en la parte que les correspenda en
virtud de los compromisos de gestion fijados en el planeamiento anterior cuyas determinaciones
mantenga.

b) Por los particulares en los casos de ser adjudicatarios de concesiones administrativas en la
prestacion de servicios publicos tanto en los sistemas generales en suelo urbano como en los
establecidos a cargo del suelo urbanizable.

c¢) Por la Administracién Publica y los particulares de acuerdo con las determinaciones gue al
respecto contenga el Pfan General y, en su case, conforme determinen los Planes Parciales en suelo
urbanizable o Especiales de Reforma Interior en suelo urbano, de acuerdo con lo dispuesto por los
83.3 y 85.1 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978).

d) Por la Administracién Publica y los particulares, de acuerdo con las determinaciones que en orden
a las inversiones publicas y privadas establezcan los correspondientes planeamientos de desarrollo.
Articulo 4.3.3. Determinaciones particulares.

Los ficheros de Sistermas Generales contienen las determinaciones particulares de gestion vy
desarrollo ulterior de cada uno de ellos.
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CAPITULO 1. DEFINICION Y CLASIFICACION

Articulo 5.1.1. Definicion y delimitacion.

Constituyen el suelo rastico aquellas areas del territorio municipal que por sus condiciones naturales,
sus caracteristicas ambientales o paisajisticas, su valor productivo agropecuario, su espectal
localizacion dentro del municipio, o por razones semejantes, deben ser mantenidas al margen de los
procesos de urbanizacion.

El suelo ristico se divide en categorias que corresponden a regulaciones diferenciales. La
delimitacion de las distintas categorias es la reflejada en et Plano de Clasificacion y Calegorizacion
del Suelo y responden a los codigos que se detallan en el articulo 5.4.1.

Articulo 5.1.2. Régimen urbanistico.

1. El régimen del suelo ristico se regula conforme lo establecido en el Titulo [, Capitulo Il, Seccitn |
del DL 1/2000.

2. Con caracter general, el suelo rustico carece de aprovechamiento urbanistico. Excepcionalmente la
ordenacion puede permitir otorgar al suelo rustico aprovechamiento en edificacién de naturaleza
residencial, industrial, turistica o de equipamiento, en cuyo caso el propietaric tendra derecho a
materializarlo, segin determina el art. 62.3 del DL-1/2000. Las limitaciones a la edificacion, al uso ya
las transformaciones que sobre él impusieran esta Normativa o las que se dedujeran por aplicacion
posterior de la misma, no daran derecho a ninguna indemnizacién siempre que tales limitaciones no
afectaren al valor inicial que posee por el rendimiento ristico que le es propio por su explotacion
efectiva, o no constituyeren una enajenacion o expropiacion forzosa del dominio.

3. El suelo rustico debera utilizarse de la forrma en que mejor corresponda a su naturaleza, con
subordinacion de las necesidades de la comunidad.

4. Cuando se produjeran descubrimientos arqueclogicas, paleontoldgicos, mineralégicos, histdricos u
otros geologicos, culturales o etnograficos, en areas cuyas determinaciones no resultaren adecuadas
con el descubrimiento y previa decision del Organismo o Entidad competente, los terrenos afectados
guedaran automaticamente sujetos a la suspension cautelar de las autorizaciones, licencias vy
permisos para intervenir sobre ellos, en tanto se apruebe la necesaria modificacién del planeamiento
para alterar la regulacion urbanistica de modo que se ajuste a la nueva situacion o en su caso se
sometan al regimen establecido en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacién,
Dichos descubrimientos deberan ser puestos inmediatamente en conocimiento de las Entidades u
Crganismos competentes y, en todo caso, del Ayuntamiento para su aprobacion, proteccion o
explotacion,

5. 31 un suceso natural o provocado, causare degeneracion de las condiciones que sustentan la
pertenencia de un terreno a una categoria determinada, dicha circunstancia no sera motivo suficiente
para modificar dicha cualificacion, sino que por el contrario deberan ponerse en practica las medidas
apropiadas para la regeneracion de las condiciones originarias.

6. La transformacion del suelo por reforestaciones, puesta en regadio u otras mejoras, de modo que
pueda corresponderte un nivel de proteccion superior al que tuviere asignado en su caso, determinara
la aplicacion de las previsiones de Ia legislacion vigente.
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CAPITULO 2. CONDICIONES GENERALES

Articulo 5.2.1. Parcelaciones y segregaciones risticas.

En suelo ristico quedaran prohibidas las parcelaciones urbanisticas salvo en los terrenos integrados
en los asentamientos rurales. En el resto solc se autorizaran parcelaciones o segregaciones de
finalidad agraria que se ajusten a la normativa sectorial correspondiente.

Articulo 5.2.2, Condiciones de las parcelaciones y segregaciones rusticas.

No cabra auterizar ni podran ejecutarse parcelaciones risticas por debajo de la unidad minima de
cultivo prevista en la regulacion agraria, ni la segregacion de fincas de superficie inferior al doble de
ese minimo. Estos actos requerirén, con caracter previo a la licencia municipal, informes favorables
de la Consejeria competente en materia de agricultura, salvo que las parcelas resultantes de la
segregacion o divisidn fuesen superiores a la unidad minima de cultivo.

Con independencia de que se determine por el Organismo correspondiente la Unidad Minima de
segregacion, no se podran segregar unidades inferiores a diez mif metros cuadrados (10.000 m?) en
cualquier caso, excepto en los Asentamientos Rurales en que las segregactones se autorizaran de
acuerdo a la dimension minima de parcela establecida por el Plan para dichos asentarmientos

Las correspondientes licencias se ajustaran a lo previsto en las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y Urbanizacion y a lo dispuesto en la legislacidn vigente.

Articulo 5.2.3. Nucleo de poblacion. Prevencién de las parcelaciones urbanisticas.

1. Por la propia naturaleza del suelo rustico quedan expresamente prohibidas las parcelaciones
urbanisticas que pretendan dar lugar a la formacién de nuevos nicleos de poblacién.

2. Se presumira la situacion anterior cuando en una finca matriz se realicen obras de subdivision no
ajustada a las condiciones de parcelacion rustica o cuando pueda deducirse la existencia de trazas
de accesos o servicios comunes a lotes individuales inferiores en superficie a la unidad minima de
cultivo.

3. lgualmente se considerard que una parcelacion tiene caracter urbanistico cuando presente al
Menos una de las siguientes manifestaciones:

a) Edificaciones con paredes ciegas.

b) Tener una distribucion o forma parcelaria impropia para fines rusticos o en pugna con las pautas
tradicionales de parcelacién para usos agropecuarios en la zona en que se encuentre.

4. La consideracion de la existencia de una parcelacion urbanistica llevara aparejada la denegacion
de las licencias que pudieran solicitarse, asi como la paralizacién inmediata de las obras y otras
intervenciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las sanciones a que pudieran dar arigen,




Articulo 5.2.4. Asentanientos rurales.
L ARG "

No tendran el caracter de nuevo nicleo de poblacion a efecto de las limitaciones del arti‘cm,gfapter_ic;rj__«:-- '
las entidades rurales preexistentes y reconocidas como tales en el Plan General. Sera de aplicacidn

al ambito de estos asentamientos, segln su delimitacion en el Planc de Categorizacion del Suelo, lo
que se establece en el Capitulo V del presente Titulo.
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CAPITULO 3. CONDICIONES DE USO Y

Articulo 5.3.1. Usos caracteristicos.

Se consideran usos caracteristicos del suelo rdstico los siguientes:

a) Los que engloben actividades y construcciones de produccidén agropecuaria, entendiendo por tal la
agricultura en secano o regadio, los cultivos experimentales o especiales, (a horticultura y floricultura
a la intemperie o bajo invernadero, fa explotacion forestal, la cria y guarda de animales en régimen de
estabuiacién o libre, la caza y fa pesca, y actividades de caracter extractivo e infraestructurales.

b) Los de defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies, que implican su conservacion,
su mejora y la formacion de reservas naturales.

Articulo 5.3.2, Usos permitidos y Prohibidos.

1. Sin perjuicio de lo que establece el Plan de Uso y Gestion det Parque Natural de Anaga v el art. 66
del DL-1/2000 , con caréacter general, son usos genéricamente permitidos en el suelo rdstico, con las
salvedades o limitacicnes que mas adelante se establecen para cada calegoria del mismo, los

siguientes:

a) Agricola, ganadero v forestal.

b} Los aprovechamientos acuiferos y forestales.

c) Las explotaciones de minas o canteras sélo en los ambitos extractivos delimitados en el Plan
Insular de Ordenacion de Tenerife

d} La ejecucion y mantenimiento de ias obras publicas.

e) Excepcionalmente podran permitirse los usos industriales, residenciales, turisticos y Ce
equipamientos y servicios que se integren en actuaciones de interés general y hayan de
emplazarse necesartamente en el suelo rustico.

f) La vivienda rural inherente a las areas delimitadas como asentamiento rural segun su ordenacién
especifica.

g) Larehabilitacion para su conservacion de edificios de valor etnografico o arquitectonico.

h) La acampada en las modalidades de "Campamentos de Turismo” (dos uds. maximo) s/ art®.
32.1.c delaLey 7/1995 y "acampadas libres" s/ Orden de 31 de agosto de 1.993.

i} Los usos ligados al ocio y actividades culturales de la poblacion.

i) El suministro de combustible y otros servicios al trafico automovilista a la escala que se
establece en la presente normativa.

k) El'Uso Turistico en la modalidad de Establecimientos de Turismo Rural, mediante la rehabilitacién
para su conservacion de edificios de valor etnografico o arquitectdnico.

) Infraestructuras viarias, aguas, energia u otros, las telecomunicaciones, la depuracion y
potabilizacidn, el tratamiento de residuos u otros analogos.

m) Y, en general, las actividades que puedan ser objeto de Calificacién Territorial de acuerdo al DL-

1/2000 de Texto Refundido de las leyes de Ordenacion cel Territorio y de Espacios Naturales de
Canarias.

2. Sin perjuicio de lo que se determine reglamentariamente, las Actuaciones de interés general
sefaladas sdlo podran autorizarse cuando se acredite Ja concurrencia de circunstancias que impidan
0 desaconsejen llevarla a cabo en las areas del territorio clasificadas como suelo urbano o
urbanizable.




3. Para autorizar la implantacion de los usos referidos en los apartados anteriores y en f
actividad concreta, sera condicion necesaria:

a) La justificacion de que la actividad debe desarrollarse fuera de las &reas urbanas.
b) La presentacion de un estudio de su impacto sobre el medio, con el contenido que establece
la legislacion aplicable.

En funcidon de dichos documentos podra ser denegada la autorizacion, ¢ sefialadas las medidas para
que el impacto cause el mener dafio.

4, Las actividades de servicios e infraestructuras y las declaradas de utilidad pablica e interés general
que, en funcion de lo determinado en los puntos anteriores, puedan autorizarse en el suelo rustico, se
sujetaran en cuanto a su uso y resto de determinaciones aplicables, al régimen establecido para las
mismas en el Titulo Nueve de estas Normas, sobre el régimen de usos del suelo urbanao.

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

6. Se prohibe expresamente el uso de explotaciones de minas y canteras fuera de los &mbitos
delimitados a tal efecto por el Plan Insular de Ordenacién de Tenerife.

Articulo 5.3.3. Edificaciones permitidas.

1. Podran autorizarse las construcciones necesariamente vinculadas a los usos anteriores que
resulten imprescindibles para su normal funcionamiento, siempre gue entre unas y otras se mantenga
la debida proporcionalidad v se satisfagan las condiciones o limitaciones aplicables por razén de ta
categoria de suelo de que se trate.

2. En los Asentamientos Rurales se estara a su regulacion especifica con arreglo al art. 66.7 del DL-
172000, al Capitulo V det presente titulo y al Titulo I1X de esta Normativa.

3. Para todo acto de aprovechamiento y uso de suelo rustico sera de aplicacion el art. 65 del DL-
1/2000.

Articulo 5.3.4. Condiciones de la edificacién vinculada a la produccién agropecuaria.
En las categorias del Suelo Rustico en que se autoricen de acuerdo a los articulos correspondientes
de este Titulo y en las condiciones que establece el articulo precedente, las edificaciones vinculadas

a la produccion agropecuaria cumpliran las siguientes condiciones:

A. Casetas para almacenamienio de aperos de labranza:

a) Se separaran tres (3) metros de todos sus linderos.

b} Su superficie no superara los diez (10} metros cuadrados o, caso de explotaciones
colectivas, cinco (5) metros cuadrados por agricultor con un maximo absolute de treinta (30)
metros cuadrados.

c) La altura maxima de sus cerramientos con planos verticales sera de tres (3) metros y la
maxima total de cuatrocientos cincuenta (450} centimetros.




‘\h

Ri& DF

a

b}

LS

W

\BEHTE ¢ \
/gwq‘- [ o e

d) Sera de aplicacion lo dispuesto en los puntos 2 y 3 del articulo 5.3.3. precedente.

B. Invernaderos o proteccidn de los cultivos: sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de la

categoria del suelo de que se trate,

a) Cumplirdn las mismas condiciones de las casetas para almacenamiento de aperos de
labranza, salvo en cuanto a su superficie que sera libre.

b) Deberan construirse con materiales translicidos y de estructura faciimente desmontable.

C. Establos y criaderos de animales:

a)

9

La implantacién de nuevas instalaciones y ampliaciones de las existentes para el uso
ganadero estabulado sélo podra producirse en terrenos inciuidos en ambitos de
ordenacién adscritos a éreas de regulacion homogéneas agricolas o comunes
delimitadas en el Plan Insular que se corresponden con el Suelo Rustico de Proteccién
Agraria de este PGOU.

La parcela debera dar frente a una via de titularidad piblica apta para el tréfico rodado,
que tendra cuando menos la categoria de camino de acuerdo a las definiciones del PIOT.

Debera tener los servicios de abastecimiento de agua y de energia eléctrica en niveles
suficientes segn las dimensiones de la explotacion, lo cual se justificard expresamente.
Asimismo contara con instalacién de almacenamiento de agua con capacidad suficiente
para 5 dias en caso de interrupcion del abastecimiento.

Contara ademas con sistemas adecuados de depuracion de vertidos y eliminacion de
residuos acordes con la dimension y naturaleza de la actividad o con capacidad para
integrarse en los sistemas que se prevean a nivel insular. Dispondran a su vez de
estercolero o depébsitos de excrementos con suficiente estanqueidad y capacidad de
almacenarmiento calculada en funcién de las posibilidades de reutilizacién agricola de los
mismos. Alternativamente se admitira otro sistema de utilizacion y reciclaje de
excrementos, siempre que esté aprobado en la normativa vigente.

En ningtn caso ocuparan una superficie superior al veinte por ciento {20%) de la de la
finca a la que se adscribe, con un maximo de cinco mil metros cuadrados construidos
{5.000 m2.}, sin que se supere en ningln caso el coeficiente de 0,2 m2t/m2s de superficie
total construida maxima en modulos de superficie maxima de seiscientos metros
cuadrados (600 m2.), separados entre si un minimo de treinta metros. L a parcela no
tendra una superficie inferior a los diez mil {10.000) metros cuadrados.

Se separaran un minimo de quince (15) metros de los linderos de la finca y del viario de
acceso. En todo caso, su separacion a otros lugares donde se desarrollen actividades
que originen presencia permanente ¢ concentracicnes de personas y al suelo clasificado
como urbane y urbanizable, no sera inferior a los quinientos {500) metros

Cumpliran las condiciones sefialadas en el punto 3 del articulo 5.3.3. de esta Normativa,



Articulo 5.3.5. Condiciones generales para los aprovechamientos acuiferds_y-forestalés. @
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1. Seeslard a |o dispuesto en la Reglamentacion correspondiente de la Comunidad Autdhoma de
Canarias.

2. Sera preceptiva la a utorizacion municipal. Se a portara un proyecto gue contenga la descripcion
exhaustiva del estado de fos terrenos que hayan de ser afectados, asi como de las condiciones en
que guedardn una vez realizado el aprovechamiento, condiciones que habran de merecer la
aprobacién municipal o modificarse en funcion de sus reparos.

3. El Ayuntamiento podré exigir fianzas, avales u ofras garantias para asegurar las condiciones que
estableciere para la evolucion paisajistica de la zona.

4. Las canalizaciones para la conduccién de los alumbramientos y agua habran de ser objeto a
autorizacion paralela a la de la extraccion.

Articulo 5.3.6. Condiciones de las obras publicas y de [a edificacién vinculada a la ejecucién y
mantenimiento de las mismas.

1. Ademas del principio de minimo impacto establecido con caracter general en el articulo 5.3.2. de
las normas, regira para estas obras el principio de ejemplaridad de la obra publica, lo que exige un
cuidado disefio general y un perfecto acabado de la obra ¥ su entorno.

2. Los proyectos de roturacién de nuevas pistas en el ambito del suelo rustico, requeriran la
declaracion previa de utilidad pablica. En cualquier caso deberan asumir las condiciones siguientes:

a) Su trazado se adaptara al maximo a las irregularidades topograficas dentro
de la alternativa que produzca menor impacto en el paisaje.

b} El ancho méaximo sera de dos metros cincuenta centimetros (2,50).

¢) Los materiales procedentes de los desmontes se verteran en fugares fijados al efecto por los
Servicios Municipales correspondientes.

3. Las edificaciones vinculadas a las obras publicas tendran en todo caso una allura no superior a
una plania o cuatro (4) metros.

4. Los elementos de la red viaria general en el Suelo Ristico requeriran en todo caso un Estudio de
evaluacion de Impacto y adaptarse a las siguientes condiciones particulares:

a) Su frazado se adaptara al maximo a las irregularidades topograficas dentro de la allernativa de
recorrido que produzca menor impacto en el paisaje.

b) La altura de los desmontes no superara el equivalenle al ancho de calzada en cada caso.

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

5. Las redes de los servicios de abastecimientio de agua potable y saneamiento seran subterraneas.

6. Las redes de energia eléctrica en los Asentamientos Rurales (baja tensién} seran sublerraneas.
Cuando por necesidades del servicio sea necesario disponer subestaciones, se dispondran bajo
cubierto en un edificio debidamente protegido y aislado y adecuado a las condiciones de estéticas
fijadas para el resto de la edificacion del Asentamiento.
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7. Las redes de energia eléctrica en alta y media tension habran de trazarse scbre suelo que no esté :
categorizado como Suelc Rastico de Prateccion Ambiental. -

Cuando no exista otro recorrido alternativo razonable el proyecto de la red contendra un estudio

exhaustivo de las medidas necesarias para conseguir el minimo impacto posible sobre el medio
natural,

Articulo 5.3.7. Condiciones de la edificacién vinculada a actividades declaradas de utilidad
publica o interés social.

Cumpliran tas mismas condiciones del articulo anterior, en sus puntos 1y 3.

Articulo 5.3.8. Condiciones de la edificacion vinculada al ocio de la poblacién y actividades
culturales

1. Sin perjuicio de lo que establece la Ley 7/1995 de Ordenacion de Turismo de Canarias, la actividad
debera estar refacionada con los usos caracteristicos del suelo rustico.

2. No se podra levantar ninguna construccién en parcela de dimension menor que cincuenta mil
(50.000} metros cuadrados.

3. Las construcciones se separaran veinte {20) metros de los linderos de Ia finca.

4. La edificabilidad maxima sera de siete (7) metros cuadrados por cada cien {100) metros cuadrados
de parcela.

5. La altura maxima de la edificacién sera de nueve (9) metros, que se desarrollaran con un maximo
de dos (2) plantas.

6. Se dispondra de una ptaza de aparcamiento por cada cincuenta (50) metros cuadrados edificados.
7. Cumpliran las condiciones generales de estas Normas que para las diferentes instalaciones fueran
de aplicacién y de la regulacién sectorial municipal y supramunicipal.

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

1. Para autorizar 0 no la implantacion de estos servicios se deben satisfacer, en su caso, las
condiciones del articulo 5.3.6. de estas Normas, Puntos 1 vy 3,

2. Deberan localizarse a menos de cien (100) metros de Ja delimitacion de los asentamientos rurales.

Articuio 5.3.10. Condiciones generales para el vertido de residuos sélidos.

1. Las areas susceptibles de admitir vertidos de tierras y escombros se propondran por los servicios
municipales de pianeamiento dentro de las incluidas en la categoria de suelo rustico de proteccion

econdmica (articulo 5.4.3. de estas Normas), y en funcion de la evolucion de las necesidades de
eliminacién de residuos.

2. El vertido de residuos orgénicos u otros contaminantes se regulara por la normativa sectorial
correspondiente.
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3. Para garantizar la defensa de la calidad ambiental, las solicitudes de licencia para‘yertidos de
tierras o escombros definirdn las condicicnes en las que se pretende realizar y en particiar, las
siguientes:

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

b} Si la altura del vertido va a superar los cuatro (4) metros medidos en algin punto del area en
que se vierta, ademas de lo sefialado anteriormente se acompadara:;

i) Un estudio en el que pueda comprobarse el impacto ambiental de la situacién final al
llegar a la colmatacion del drea, mediante secciones, fotomontajes, perspectivas u otros
modos de representacion.

i) Un estudio de las escorrentias y vaguadas.

i) Un estudio del tratamiento de los taludes y bordes con sefialamiento de arbolado o
plantaciones que ayuden a consolidarlos una vez abandonado el vertido.

iv) Un plano de la imagen final del vertedero coimatado ¥ 8U restitucion paisajistica.

¢) En cualgquiera de fas casos serd condicion imprescindible |a cubricién final del vertedero con
una capa de tierra vegetal estabilizada y de espesor adecuado a las caracteristicas del vertido,
de modo que se garantice su total y permanente ocultacion.

4. Cualquiera que sea la altura de vertido, los taludes no tendran pendiente superior a la relacién de
tres a dos (3:2) con una calle minima de tres (3) metros entre cada dos taludes que tendran una
altura maxima de dos (2) metros. Se exceptuan de esta condicion los vertidos que formen parte de un
proyecto de terraplenado de un espacio receptor preexistents.

Articulo 5.3.11. Condiciones de ias edificaciones vinculadas a [a preduccién industrial.

1. A los efectos de su regulacién diferencial, se distinguen dos categorias de las industrias que
pueden establecerse en el suelo rdstico:

a) Las que por su sistema de produccion, estén extremadamente vinculadas con la exiraccién
de fa materia prima, o que se destinen al primer almacenaje de los productos obtenidos de la
actividad agropecuaria, y las que por su caracter o dimension resultasen incompatibles con
los suelos urbanos.

b} Las manifiestamente molestas, nocivas, insalubres o peligrosas.

2. No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimension menor de treinta y cinco mil
{35.000) metros cuadrados.

3. Las industrias sefialadas en el apartado a) s e separaran d oscientos cincuenta (250) metros de
cualquier otra construccion en la que se produzca presencia habitual de perscnas o concentraciones
temporales y cien (100) metros de cualquier otra edificacion ¥, en todo caso, veinte (20) metros a los
linderos de la finca. Las que pertenezcan al apartado b} se separaran en todo caso quinientos (500)
metros a los linderos y no estaran a menos de dos mil (2.000) metros de cuaiquier nlclec habitado.

4. La edificabilidad maxima sera la correspondiente a un (1) metro cuadrado por cada diez {10)
metros cuadrades de parcela.

FHENTODE SANTA TRUZ DE TENERIFE
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5. La ocupacion de la parcela sera, como maximo, el diez por ciento (10%) de la superficie de la
parcela en ambas categorias.

6. La altura méxima de la edificacion sera de nueve {9) metros y se desarrollara en un maximo de dos

(2) plantas. La altura maxima podréd ser superada por aquellos elementos imprescindibles para el
proceso técnico de produccion.

7. La finca en la que se construya el edificio industrial se arbolara perimetralmente, debiendo hacerlo
con doble hilera en las industrias de la categoria b}

8. Se dispondra una plaza de aparcamiento para cada cien (100) metros cuadrados que se
construyan.

9. Se cumpliran las condiciones generales que para el uso industrial se sefialan en los suelos con
destina urbano.
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' CAPITULO 4. CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS DISTINTAS CATEGCORIAS DE.SUELO

RUSTICO

Articulo 5.4.1. Divisién del suelo rastico.

1. A los efectos de la regulacion de las condiciones de uso, el suelo rustico se divide en las siguientes
categorias:

Cuando en los terrenos se hallen presentes valores naturales o culturales precisados de proteccién
ambiental:

a)

Suelo rustico de proteccion natural (SRPN), para la preservacién de valores naturales o
ecolégicos.

Suelo rastico de proteccion paisajistica (SRPP), para la conservaciéon del valor paisajistico,
natural o antropizado, y de las caracteristicas fisiograficas de los terrenos.

Suelo rastico de proteccién cultural (SRPC), para la preservacion de yacimientos arqueologicos y
de edificios, conjuntos ¢ infraestructuras de valor histérico, artistico o etnogréafico asi como su
entorno inmediato.

Suelo rustico de proteccién de entornos (SRPE), para la preservacion de perspectivas o procesos
ecoldgicos, diferenciando los entornos de Espacios Naturales Protegidos, de nucleos de
poblacion y de itinerarios.

Suelo rustico de proteccion costera (SRPCO), para la ordenacion del dominio pablico maritimo
terrestre y de las zonas de servidumbre de trénsito y proteccién cuando no sean clasificados
como urbano o urbanizable.

Cuando los terrenos precisen de proteccién de sus valores econdmicos:

f)

9)

Suelo rustico de proteccion agraria (SRPA), para la ordenacion del aprovechamiento o del
potencial agricola, ganadero y piscicola.

Suelo rustico de proteccion hidrolégica (SRPH), para la proteccion de cuencas, evitar los
procesos erosivos & incrementar y racionalizar e! uso de los recursos hidricos.

Suelo rustico de proteccion minera (SRPM), para la ordenacion de la explotacion de los recursos
minerales.

Suelo rustico de proteccion de infraestructuras (SRPI), para el establecimiento de zonas de
proteccién y de reserva que garanticen la funcionalidad de infraestructuras viarias, de
{elecomunicaciones, energéticas, hidroldgicas, de abastecimiento, saneamiento y analogas.

Cuando en los terrenos existan formas tradicionales de poblamiento rural:

)

Suelo rustico de asentamiento rural (SRAR}, referido a entidades de poblacion existentes con
mayor o menor grado de concentracién, generalmente sin vinculacién actual con actividades
primarias, cuyas caracteristicas no justifiquen su clasificacién y tratamiento como suelo urbano.

Suelo rustico de proteccién territorial (SRPT), para la preservacion del modelo territorial, sus
peculiaridades esenciales y especificas y el valor del medio rural no ocupado.
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1. El régimen del suelo rustico de proteccion ambiental se regira por lo establecido en los artic
y 63.1 del DL-1/2000.

2. Con caracter general salo seran posibles los usos y las actividades que sean compatibles con la
finalidad de proteccion y los necesarios para la conservacion. Es uso caracteristico el de defensa y
mantenimiento del paisaje y costas, del medio natural y de sus especies y recursos.

Para cada calegoria de suelo rustico de proleccién ambiental se establecen las siguientes
condiciones de uso:

A. En el SUELO RUSTICO DE PROTECCION NATURAL (SRPN), sin perjuicio de lo que
determine la adaptacién del Plan Rector de Uso y Gestién del Parque Rural de Anaga, son usos
y actividades permitidas las que sean compatibles con la finalidad de proteccion v los necesarios
para la conservacion y, en su caso, el disfrute publico de sus valores.
Se permite ademas las actividades culturales al aire libre, bajo el control del departamento
municipal competente, de modo que el disfrute del medio natural por la poblacién no vaya en
detrimento de su calidad y de los valores que se prelenden proteger.

Usos Prohibidos :

Quedan prohibidos los usos dotacionales, industriales, extracciones mineras, terciarios y
turisticos y los residenciales.

Son usos prohibidos en general:

- Todos aquellos usos que puedan allerar o degradar las caracteristicas naturales del
territorio, en especial los que pudieran suponer alteraciones del relieve original del
terreno, de los ecosistemas asociados al mismo o degradacion de sus valores
naturales.

- Todos los usos e intervenciones que impliguen transformacion del territorio, salvo que
se justifigue su caracter compatible o, en su caso, quede suficientemente acreditada
su nula o escasa afeccion sobre los vaiores naturales presentes en su ambito.

B. En el SUELO RUSTICO DE PROTECCION PAISAJISTICA {SRPP) es usc principal el de
conservacion, orientado preferentemente hacia la preservacion natural; son usos secundarios
autorizados los ambientales y los destinados a acoger instalaciones para el servicio de nucleos

de poblacion cercanos y los agricolas existentes en las ARH de Proteccion Econémica 2 del
PIOT;

- Usos ambientales: ‘
- Conservacion medicambiental incluyendo las construcciones e
instalaciones precisas para la conservacion del espacio protegido.
- Cientificos
- Educacién ambiental

- Usos Recreativos: Esparcimiento y ocio en espacios no adaptados saivo los que conlleven
el uso de vehiculos a motor.

OS TERRITOURIALES AYLUNTAMIENTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE
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Usos compatibles:

- Los usos de ganaderia extensiva existente a la entrada en vigor del Plan.

- El uso agrario tradicional, quedando no obstante expresamente prohibida cualquier
edificacién o instalacion vinculada a esta actividad (cuartos de aperos, lagares, bodegas,
estangues, elc.).

- Forestal tradicional incluide la apicultura en los supuestas que permita la legisiacion
sectorial.

- Usos Turisticos: El Turismo Rural v los Establecimientos Alojativos en el Medio Rural,
segun vienen definidos, por el Decreto 18/1998, de 5 de marzo, de Regulacion y Creacion
de los Establecimientos de Alojamiento de Turismo Rurat,

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

- Las nuevas canalizaciones y las instalacicnes de redes de servicio de abastecimiento de
agua y saneamiento, que seran subterrdneas siempre que sea técnicamenie viable y no
supongan una afeccion ambiental mayor para el sueio y sus recursos.

- Las canalizaciones hidraulicas, que deberan ajustarse -en aquellos casos que sea factible-
al trazado de otras infraestructuras lineales de trazado paralelo, para evitar duplicidad de
impactos sobre el territorio.

- El resto de las infraestructuras que cuya implantacion sea estrictamente necesaria para la
puesta en funcicnamiento de establecimientos turisticos compatibles.

Usos prohibidos : Se prohiben los usos no contemnplados como genéricos ni compatibles.

En general se prohibe toda intervencién que pudiera suponer alteraciones del relieve
original del terreno, de los ecosistemas asociados al mismo o degradacién de sus valores naturales.

Especificamente queda prohibido:

- La segregacion y parcelacién urbanistica.

- Latala de especies arboreas y no arbdreas salvo por motivos de conservacién o restauracion.

- Movimientos de tierras szalvo las de rehabilitacion orografica o que vengan relacionados con otros
usos autorizados y en la debida proporcicnalidad.
Instalaciones salvo las excepcionales reguladas en el apartado anterior.

- Todas las intervenciones de edificacion salve las excepciorales en las condiciones reguladas en ef
apartado anterior,

C. SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE ENTORNOS (SRPE}.

Se incluye en esta categoria de suelo al 4rea comprendida en el entorno de los espacios naturales
protegidos segun delimitacién en los planos de Ordenacién.

a) Usos permitidos.

Con caracter general se consideran usos o actividades permitidas aquellas que sean compatibles con
la finalidad de proteccion del espacio natural y de su entorno.

Son usos predominantes o caracteristicos los usos y actividades de mantenimiento, conservacién y
regeneracion de la flora y recuperacién de la fauna y del paisaje y las actividades cientificas y
pedagdbgicas.
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aprebacién del presente documenta cuande su continuidad sea compatible con la proteccién de los valoy
naturales o paisajlsticos.

b) Seran compatibles —salvo en los ambitos de las ARH de Proteccion Econdémica 2 del Plan Insular-
Equipamiento y edificios singulares destinados a fines cientificos, pedagdgicos, culturales o divulgativos,
relacionados con los valores protegidos y acondicionamiento de las dreas de acogida y esparcimiento.

c) Esparcimento pasivo, actividades recreativas, y depories relacionados con i@ naturaleza en areas y
senderos previamenle acotados.

d) Restauracion, mejora y conservacion de instalaciones asociadas a explotaciones agropecuarias e

hidrologicas ya existentes cuyo mantenimiento no sea incompatible con la conservacion y recuperacion del
elemento natural objeto de oroteccién.

c} Usos prohibidos.
Los que sean incompatibles con la finalidad de proteccidn del espacio natural, y en particular los siguientes:
a} Hacer fuege fuera de los lugares autorizados.
b) Vertido 0 abandonc de objetos y residuos fuera de los lugares autorizades, asi como su quema no autorizada.
¢} Vertidos liquidos ¢ sdiidos que puedan degradar ¢ contaminar el dominia publico hidraulico.
d) Persecucion, caza y captura de animales de especies no incluidas en la relacion de las que puedan ser objeta
de caza y pesca, excepto para estudios cientificos debidamente autorizados, asi como la comercializacion de
ejemplares vivos o muertos, de sus despojos y fragmentos, de aquellas especies no incluidas en la relacién de
animales cinegéticos y piscicolas comercializables.
e) La emisién de ruidos que periurben la tranquilidad de {as especies animales.

f) La alteracién de las condiciones naturales del espacio protegido al que pertenece el entorno y de sus recursos.

g) La colocacién de carteles, placas y cualquier otra clase de publicidad comercial en suelo rostico dentro de!
ambito de proteccion.

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

iy La destruccidn, mutilacién, corte o arranque, asi como la recoleccién de material bioldgico perteneciente a
alguna de las especies vegetales incluidas en los Catalogos de Especies Amenazadas.

j) La utilizacion de vehiculos todo terrenc, asi como de otros que puedan dafiar la integridad del ambito de

proteccion, fuera de los lugares autonzados.

k) La introduccion en el medio ratural de especies no autdctonas de la fauna y flora silvesire.

D. SUELO RUSTICO DE PROTECCION COSTERA (SRPCO).
1. Uso principal

-Los usos comunes y acordes con la naturaleza de utilizacion del dominio publico maritimo
terrestre y sus zonas colindantes, tales como pasear, estar, banarse, navegar, embarcar y
desembarcar, varar, pescar y otros actos semejantes que no requieran obras e instalaciones de
ningun tipo y que se realicen de acuerdo con las leyes y especificamente de conformidad con
lo establecido en el articulo 31 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.
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2. Usos compatibles

Con caracter ordinario, s6lo se permitiran en esta zona los usos e intervenciones que, po
su naturaleza, no puedan lener oira ubicacidn o presten servicios necesarios o convenientes
para el usc del dominio publico maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas
descubiertas, {al y como se establece en el articulo 25.2 de la Ley de Costas.

3. Usos prohibidos

Son usos prohibidos, de acuerdo con |o establecidoe en los articulos 25.1 y 32.2 de la Ley de
Coslas, los siguientes:

- Las edificaciones residenciales o turisticas

- La construccion o modificacion de vias de transporte interurbanas, asi como sus areas de
servicio.

- Las actividades gque impliguen la destruccion de yacimientos de aridos.

- Eltendido aéreo de lineas eléctricas de alta tensién.

- El vertido de residuos sdlidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.

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

4. Sin perjuicio de ello y de los instrumentos de planeamiento precisos para regular tas condiciones

de uso y edificabilidad en su dmbito, son usos permitidos los ligados al ocio y actividades culturales
que na conlleven deterioro def medio fisico ni transformacién de sus condiciones naturales.

E. Enel SUELO RUSTICO DE PROTECCION CULTURAL solo se admiten usos relacionados con
la preservacidn y mantenimiente de los yacimientos gue originaron su categorizacion.

Articulo 5.4.3. Régimen del suelo rlstico de proteccién de sus valores econémicos.

1. El régimen del suelo rustico de proteccién de sus valores econémicos se regira por o establecido
en la art. 62 y 63.2 del DL-1/2000.
Con caracter general sdlo podran 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
planeamiento,

2. SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGRARIA (SRPA)

Régimen General

Uso principai del SRPA;

- Agricultura (agrario tradicional) con las correspondientes instalaciones y construcciones
vinculadas o relacionadas.

- Ganaderia con las correspondientes instalaciones y construcciones vinculadas o
relacionadas. Con caracter general se permile la ganaderia extensiva existente a Ia
entrada en vigor del Plan {segin censo del Cabildo Insular). Su incremento Gnicamente
podra obedecer al crecimiento natural propio de la gestion tradicional de los rebafios. Se
prohibe expresamente, y con caracter transitorio, la introduccién de nuevos rebafos hasia
que el Plan de Ordenacion del Sector Ganadero no determine las areas de pastoreo y su
capacidad de carga. Las intervenciones propias del pastoreo extensivo solo se permiten
para la mejora de las instalaciones existentes y siempre que cumplan las condiciones
especificadas en el articulo 5.3.4.C v las siguientes;
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estard acorde con el sustrato rocoso del lugar, y en el caso de las medianias, con maderas
especies forestales para las cuales sea autorizables su corta y/o ulilizaciéon. La dimensién de
los rediles deberd guardar relacion de proporcionalidad con las necesidades de gestion
derivadas del tamafio de la cabafia ganadera y nunca podran superar los 2 m? por cabeza.

- Las salas de ordefic no podran superar los 30 m 2y su localizacion no podra exceder de 200
metros de distancia, medidas en |la perpendicular, a vias rodadas preexistentes.

Usos compatibles:

Usos Primarios: Forestal tradicional incluido la apicultura en los supuestos gue permita la
legislacion sectorial.

Usos Medicambientzles

Usos Turisticos: El Turismo Rural y los Establecimientos Alojativos en el Medio Rural,
segun vienen definidos, respectivamente, por el Decrelo 18/1998, de 5 de marze, de
Regulacidn y Creacion de los Establecimientos de Alojamiento de Turismo Rural.

Usos de Infraestructuras: Las infraestructuras que deban implantarse necesariamente en
suelo rustico y sus intervenciones siempre que se ajusten a los siguientes condicionantes:

Hidraulica:

- Las nuevas canalizacicnes y las inslalaciones de redes de servicio de
abaslecimiento de agua y saneamiento serdn subterraneas siempre que sean
técnicamente viables y no supongan una afeccién ambiental mayor para el suelo y
5US recursos.

- Las canalizaciones hidraulicas deberan ajustarse -en aquellos casos que sea
factible- al trazado de otras infraestructuras lineales de trazado paralelo para evitar
duplicidad de impactos sobre el territorio.

Energia
Telecomunicaciones
Red viaria, siempre que esté especialmente contemplada en el Plan.

El resto de las infraestructuras cuya implantacion sea estrictamente necesaria para la
puesta en funcionamiento de establecimientos turisticos autorizados o ef resto de los usos
compatibles.

Intervenciones compatibles con la agricultura tradicional:

Los nuevos bancales cuando mantengan la superficie y disefio de los del entorno.

Los vallados de bancales, siempre que se justifique su necesidad para proteccion frente a
animales, salvo en los bancales de fondos de barrancos y laderas donde estara
expresamente prchibido.

Los cuartos de aperos de labranza y las edificaciones vinculadas a industrias primarias
agropecuaria tales como son las bodegas y lagares cuando cumplan las determinaciones
especificadas en el articulo 5.3.4, apartado A y siguientes condiciones especificas;

1) Deberan estar vinculados a la unidad de explotacién o produccion.
2) Se establece una parcela minima de 10.000 m2 de superficie en explotacion o
produccién para que se pueda autorizar la construccion de cuarlos de aperos.
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3) Enelcaso de explotaciones colectivas cuantificaran |a superficies individuales de
cada agricultor y la edificacion resultante quedara vinculada a todas y cade una de-
las explotaciones. -

4) La implantacion de la edificacion se realizara respetando la estructura de los
bancales preexistentes, evitando cortes que alleren los perfiles de terreno.

Intervenciones prohibidas para la categoria de agricultura tradicional.-

- Los almacenes.

- Se prohibe la apertura de nuevas vias, a excepcion del acceso a la instalaciones.

- Las instalaciones de regadio serén sélo compatibles en los casos en gque no supongan
transformacion del espacio productivo tradicional ni en lo referente a parcelaciones,
accesos, estructuras de proteccion de cultivos ni especies. Es decir, s6lo sera autorizable
cuando su funcidn sea exclusivamente la de riego de apoyo para los productos
tradicionales cultivados sin afterar la parcelacion tradicional ni la red de caminos. Los
depositos de aguas se regularan segin lo establecido en el régimen generat.

3. SUELO RUSTICO DE PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS (SRPI).-

Uso caracteristico:
El uso de infraestructuras que comprendera las aclividades, construcciones e insialaciones de
caracter lemporal o permanente necesarias para la gjecucion y el mantenimiento de obras y la
prestacion de servicios relacionados con el transporte (infraestructura viaria, estacion de transportes,
etc.); la produccion, transporte, distribucion, depuracién y potabilizacion de aguas; las hidroldgicas;

con las telecomunicacianes; con lg energia y otros analogos que se precisen reglamentariamente.

Equipamientos pubticos y dotaciones que tienen caracter de Sistema General y estan previstos asi en
este Plan.

Usos permitidos, compatibles o autorizables.

Solo se permitirdn usos vy actividades, con sus correspondientes construcciones e instalaciones, de
caracter provisional y reatizadas con elementos constructivos y materiales facilmente desmontables.

Se permiten usos y actividades complementarias del uso caracteristico de infraestructuras que se
implante en este suelo, como el uso comercial.

Usos prohibidos.
Los restantes.
Especialmente se prohiben los usos y actividades que comporten construcciones e instalaciones fijas
0 de caracter permanente, que supongan impedimento para el desarrollo de las infraestructuras,

dotaciones o equipamientos previstos.

Sera en cualquier caso de aplicacion el régimen sectorial correspondiente {Ley de Carreteras, Plan
Hidrologico Insular, etc)
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4. SUELO RUSTICO DE PROTECCION MINERA (SRPM).-

Solo se podran realizar actos de usos del suelo relacionados con la explotacion de los recursos
mineros. Se permiten usos provisionales de los terrencs siempre que no compromentan el destino
final de los mismos.

5. SUELO RUSTICO DE PROTECCION HIDROLOGICA (SRPH)

a) SISTEMA TERRITORIAL DE DRENAJE SUPERFICIAL.-

a.- Definicion.- El sistema territorial de drenaje superficial estd constituido por los cauces naturales o
artificiales de corriente continua o discontinua, de naturaleza publica, cuya finalidad exclusiva es
garantizar el correcto drenaje superficial, en el que se incluye la evacuacion de las aguas
superficiales y de los materiales procedentes de la erosion natural del territorio.

Consta e sle sistema d el conjunto de cauces incluidos en el Catalogo de Cauces de Titularidad
Pablica.

b.- Régimen de Usos.- Los cauces quedan regulados por la Ley 12/1.990 de 26 de julio de Aguas de
Canarias; el Decrelo 86/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico en Canarias (RDPHC); el Real Decreto Legislativo 1/2001 de 20 de Julio de Texto
Refundido de la Ley de Aguas y su Reglamento, con caracter supletorio de los anteriores; el Plan
Hidrologico Insular de Tenerife (PHI).

Los cauces y barrancos se reservaréan exclusivamente para garantizar el correcto drenaje superficial,
en el que se incluye el drenaje de las aguas superficiales y la evacuacion de materiales procedentes
de la erosion natural,

Se admiten exclusivamente obras de limpieza y mantenimiento. Las obras de encauzamiento o
regulacion se admiten Unicamente cuando formen parte de programas del Consejo Insular de Aguas
de Tenerife 0 estén debidamente autorizadas por dicho Organismo.

En el supuesto de cauces publicos se tendra en cuenta gue censtituye el dominio pablico hidraulico
superficial la parte de los cauces por donde ocasional o permanentemente discurra agua, ocupada
por la avenida ordinaria.

La realizacidon de obras de cualquier tipo en los cauces integrados en el dominio publico hidraulico vy
su zona de servidumbre, requieren autorizacion o ¢oncesion administrativa d el C onsejo Insular de
Aguas.

b) SUELO RUSTICO DE PROTECCION HIDROLOGICA -

a.- Definicidn.- Esta constituido por la superficie ocupada por los cauces hidraulicos, con un ancho
minimo de c¢inco metros a ambos lados del eje del mismo, siendo en todo caso el Consejo Insular de
Aguas quien determinara las dimensiones definitivas al intervenir en los Planes de Desarrollo def Pian
General y en los Proyectos de Actuacion y Calificaciones Territoriales, ¢ bien cuando proceda al
establecimiento de deslindes.

Se consideran asimismo suelos afectos al sistema territorial de drenaje superficial las margenes de
los cauces, que dispondran con caracter general y en toda su extensién longitudinal, de dos franjas
de acceso a cauce de cinco metros (@ ambos lados del cauce) que se consideran vinculadas al
sistema de drenaje como suelo de servidumbre de acceso.

b.- Determinaciones.- Se prohibe cualquier tipo de actividad, construccion, plantacién o movimiento
de tierras que pueda provocar la modificacion fisica de dichos cauces o impedir el acceso a los
mismaos.
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No se admitira ninglin usc que pueda deteriorar la calidad de las aguas o corflevar la reducc?én;ﬂg _s,u’_
caudal, con el objetivo e specifico d e s alvaguardar la capacidad natural de desagtie de los cauces
frente a avenidas correspondientes a periodos de relorno de 500 afios. En esta linea unicamente se
permiten los u sos m edioambientales y |os recreativos en espacios no adaptados de esparcimiento
elemental y esparcimiento con equipo ligero. Su uso caracleristico es el de defensa y mantenimiento
del paisaje, de las caracteristicas fisiograficas de los terrenos, de las cuencas y de los cauces
publicos, del medio natural y de sus especies, de yacimientos arqueolégicos y edificios de valor
historico, aristico y etnografico, y el establecimiento de zonas de proteccion y de reserva para
infraestructuras.

Son usos permitidos los ambientales, tanto los de conservacién como los de restauracion, vy
cientificos del medio fisico ordenado. También se admiten usos de esparcimiento elemental. Se
prohiben expresamente los usos industriales, terciarios, turisticos y residenciales. Se prohibira
cualquier intervencidn que pueda suponer alteracion del cauce de los barrancos o deterioro de la
calidad de las aguas.

Articulo 5.4.4. Régimen del suelo rastico de Proteccién Territorial {SRPT) y de Asentamientos
Rurales (SRAR).

1. Con caracter general s6lo podran autorizarse las actividades gue correspondan a su naturaleza y
tas construcciones e instalaciones que fueran precisas para el ejercicio de ese derecho, precisados
en el planeamiento.

2. En el suelo rdstico de proteccion territorial sélo seran posibles usos y actividades, con sus
correspondientes construcciones e instalaciones, de caracter provisional y realizadas con materiales
faciimente desmontables.

3. En el suelo rdstico de asentamiento rural el régimen de usos queda regulado en el Capitulo V de

la presente Normativa.




CAPITULO 5. REGIMEN DE LOS ASENTAMIENTOS RURALES (SRAR}).-

Articulo 5.5.1. Definicién y delimitacién. 7

1. Se denominan Asentamientos Rurales a las entidades de poblacién existentes en suelo rdstico,
generalmente sin vinculacién actual con actividades primarias, las que, no constituyendo formas de
vida propiamente urbanas, es objetivo del Plan la conservacian y potenciacién de sus valores como
habitat 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 - Rogue 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 — Almaciga 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
Articulo 5.5.2. Ordenacion.

1. Los Asentamientos Rurafes se regulan en la documentacion escrita y grafica que integra el fichero
correspondiente, mediante un conjunto de determinaciones que asignan al ambilo de aplicacién los
usos pormenorizados, su disposicién en cada nucleo y, en su caso, la normativa especifica para la
proteccion de sus caracteristicas morfologicas y edificatorias.

El suelo no incluido en la delimitacion quedara sujeto a la Normativa General del Suelo Rustico.
2. Igualmente, en aquellos casos en que procede, se expresan las determinaciones de gestion y
ejecucion del planeamiento, entendiéndose que las demas que resulten necesarias para el desarrollo
de cualquier actuacion urbanistica en los Asentamientos Rurales se regulan por las delerminaciones
generales que al respecto contenga el Plan.

Articulo 5.5.3. Red Viaria Biasica.
Se denomina Red Viaria Béasica a los sisternas de accesibilidad interior a los Asentamientos Rurales
que con uso y dominio pablicos se reflejan para cada ¢aso en el fichero correspondiente.

La Red Viaria Béasica puede ser rodada o peatonal.

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

Articulo 5.5.4. Red Viaria Adicional. (Servidumbres de Acceso).

Se considera Red Viaria Adicional al conjunto de sistemas de accesibilidad a parcelas y edificacion no
fijados directamente por el planeamiento cuyo uso y dominio pueden ser privados. Su definicién
geometrica sera la resultante de la regulacion de la edificacion.
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Articulo 5.5.5. Obras Admisibles en los Asentakhi_ezntos Rurales.
Son admisibles todas las obras de d emolicién y de nueva edificacion definidas en las Or_denanzasJ
Municipales de Edificacién y Urbanizacion, con las caracteristicas derivadas de las  normas
contenidas en el presente capitulo.

Articulo 5.5.6. Condiciones de |a parcela.

A) A efectos de parcelaciones, Reparcelaciones y segregaciones de fincas en los asentamientos
rurales, las unidades resultantes deberan cumplir las siguientes condiciones:

a) En zonas de edificacion cerrada.
.- La superficie minima de la parcela sera de cuarenta (40) metros cuadrados.

2.- El frente minimo hacia la Red Viaria Basica o Adicional serd de cuatro (4)
metros.

3.- Laforma de la parcela permitira la inscripcion de un circulo de diametro igual o
superior al frente minimo.

b} En zonas de edificacion abierta o aislada.

1.- La superficie de la parcela debera igualar o superar los ciento cincuenta (150)
metros cuadrados.

2.- Elfrente minimo hacia la Red Viaria Basica o Adicional deberé ser igual o mayor
que ocho (8) metros.

3.- La forma de la parcela permitira la inscripeion  de un circulo de diametro igual a
ocho (8) metros.
Articulo 5.5.7. Tipos de edificacién.

El tipo de edificacion sera el que se sefiala en el fichero correspondiente.
Se mantiene la denominacion equivalente a la de los tipos edificatorios del suelo urbano (Cerrada y
Aislada, entendiendo por este Gltimo a las tipologias Abierta y Ciudad Jardin), pero con regulaciones
especificas a sus caracteristicas rurales, de conformidad a lo establecido en el articulo 65 1. b) del
Decreto Legislativo 1/2.000.
La normativa de aplicacion a los tipos citados esta contenida er el Titulo Noveno de regulacién de las
distintas zonas tipoldgicas.

Articulo 5.5.8 Separacion a linderos y profundidad maxima de la edificacién.

1. En los Asentamientos Rurales la edificacion de tipofogia cerrada debera adosarse a sus linderos
laterales y de fondo salve que alguno de ellos posea servidumbres del Viario Adicional, en cuyo
caso habra de situarse a dos (2) metros del eje del mismo y ofrecer fachada a dicho viario, sin
perjuicio de lo dispuesto en el articulo siguiente.
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Cuando la edificacion esté situada en el limite del Asentamiento Rural de modo que uno o varios
de sus linderos d € a e spacio abierlo del Suelo R (stico de atras ¢ ategorias, habra de ofrecer
siempre paramentos tratados como fachada hacia dichos espacios. Se cuidara especialmente la’

relacion macizo-hueco de los paramentos aparentes. La profundidad de la edificacion-mo~"

excedera en este caso los quince (15) metros medidos desde la alineacion opuesta (Red viaria
Basica o Adicional).

2. En los Asentamientos Rurales la edificacion en tipologia de edificacion aislada se separara del
resto de las parcelas con gue calinde un minimo de dos (2) metros,

3. En éreas de edificacién aislada sera obligatorio adosarse a las construccicnes colindantes
erigidas con anlerioridad al Plan y que presenten fachadas ciegas en el linderg comun.,

4. El Viario definido como Adicional de los Asentamientos Rurales podra ser anulado cuando lo sea
la servidumbre de acceso correspondiente y todas las servidumbres originadas por aperturas de
huecos hacia el mismo. En tal caso, en areas de edificacion cerrada, el lindero o linderos al Viario
Adicional se consideraran como linderos a parcelas adyacentes.

5. En areas de edificacion cerrada de los asentamientos Rurales, en las parcelas que colinden con
edificacion preexistente con lipologia de aislada, las nuevas construcciones se retranquearan
cuatro (4) metros del lindero o linderos comunes y presentaran fachada hacia los mismos, salvo
Gue se tramite un Unico proyecto y se obtenga una sola licencia de ejecucion simultanea de la
edificacion en la nueva parcela y de sustitucion de la construceion preexisiente.

Articulo 5.5.9. Separaciones a vias.
Las alineaciones de la Red Viaria Basica quedan definidas en las fichas correspondientes.

Cuando la parcela colinde con la Red Viaria Adicional la separacion de la edificacion sera tal que la
relacion resultante entre altura edificada y el ancho de dicho viario sea igual o superior a 1.5 con un
minimo de cuatro {4) metros de separacion a cualquier edificacion preexistente a la que no se adose
la nueva construccién.

Articulo 5.5.10, Dimensiones maximas de la edificacion.

1. Se entiende por dimensién caracteristica de las edificaciones en un determinado asentamiento
rural la dimension aparente mas veces repetida en las edificaciones tradicionales del mismo, que se
define, al menos, por tres componentes: la dimensidn de la parcela directamente vinculada a la
edificacion; la longitud méxima de fachada, y la altura media de los paramentos.

2. Las nuevas edificaciones no podran exceder la dimension caracleristica.
3. Si se tratase de construir una agrupacién de viviendas familiares adosadas o por otra causa

justificada hubiera de excederse la dimension caracteristica, se despiezara la fachada en unidades
aparentes que cumplan la limitacién anterior,




Articulo 5.5.11. Altura de la edificacion.,

La altura maxima se determinara en su caso en la ficha de aplicacion, no pudiendo exceder en ningln
caso de:

a) de dos plantas o siete metros medidos en cualquier punto del terreno
circundante a la edificacién hasta la parte baja def forjado de cubierta.

b) De la resultante de la aplicacién del art, 5.5.10.

c) De la resultante de la aplicacion del arl. 5.5.9.

Articulo 5.5.12. Condiciones generales de proteccion del patrimonio historico en los
Asentamientos Rurales.

1. Sera de aplicacion lo previsto en el apartado 1.a) del articulo 65 del DL 1/2000.

2. A sus efeclos los Asentamientos Rurales tendran en su conjunto la consideracion de los lugares a
que se refiere el apartado a) de dicho articulo.




, TITULO SEXTO:
REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES
Articulo 6.1.1. Definicién y Delimitacion,

1. Constituyen el suelo urbanizable los terrenocs gue el Plan General destina a ser soporte del
crecimiento urbano previsible, por ser susceptibles de transformacion, mediante su urbanizacién, en
las condiciones y los términos que dicho pfaneamiento determine.

2. En funcién de las previsiones de incorporacion al proceso de desarrolio urbano establecidas en el
Plan General, el suelo urbanizable se divide en dos categorias:

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

b) Suelo urbanizable no s ectorizado, que puede adoptar la ¢ alegoria d e suelo urbanizable
diferido.

3. Forman el suelo urbanizable sectorizado ordenado y no ordenado los terrenos delimitados en los
Planos de Clasificacién y Categorizacion del Suelo que se sefalan con los codigos SUSO y SUSNQ
respectivamente.

4. Forman el suelo urbanizable no sectorizado diferido, los terrenos delimitados en los Planos de
Clasificacién y Categorizacion del Suelo Gue se sefialan con el codigo SUNSD.

Articulo 6.1.2. Aprovechamiento Urbanistico Medio.

El Plan General (Adaptacién Basica DL-1/2000} sefiala el aprovechamiento medio y global del suelo
urbanizable, conformando cada uno de ellos sectores que delimitaran las unidades de actuacion
pertinentes en las que se fijara el sistema de gjecucion aplicable a cada.

Articulo 6.1.3. Determinaciones para el calculo del aprovechamiento medio.

1. El calculo del aprovechamiento medio del suelo urbanizable de cada sector se fija por el Plan
General dividiendo el aprovechamiento urbanistico (aprovechamiento lucrativo ponderado por
coeficientes de uso, situacion, tipologia, de sector, etc.) por su superficie total, incluida la de los
sistemas generales comprendidos o adscritos al mismo, expresado en unidades de aprovechamiento
por metro cuadrado, segin lo dispuesto en el articulo 60 del DL-1/2000.

Articulo 6.1.4. Transformacion de edificabilidades.

1. La edificabilidad asignada & un uso o tipologia en el Plan admitira oscilaciones en mas o en menos
un veinte por ciento (20) a través del Plan Parcial pudiéndose detraerfacumular la misma de ofros
usos establecidos/permitidos, aplicando en todo caso log correspondientes  coeficientes de
homogeneizacién de valor.

2. Las transformaciones reguladas en el nimero anterior no implican madificacion del Plan General,
siempre que respeten la edificabilidad total que para todos los uses asigna como maximo el Plan en
cada sector.

3. En ningun caso las transformaciones anteriores podran dar lugar a reduccion de las
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dotaciones/Equipamientos ni de Espacios Libres fijadas en el Plan ¢ a incumplimiento de los minimos
senalados en el Reglamento de Planeamiento (RD-2159/1978) y en el DL 1/2000.
Articulo 6.1.5. Valor urbanistico. Valoraciones en suelo urbanizable

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

ARIENTO DE SANTA CRUL DE TENERIFE




CAPITULO 2, SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZ:&DO {SUNS).

Articulo 6.2.1. Definicion.

1. Constituye el suelo urbanizable no secterizado aguellos terrenos gue siendo aptos en principio para
ser urbanizados de acuerdo con el modelo de utilizacion del suelo adoptado por el Plan General, no
se haya producido en ellos la delimitacién de sectores. La calegoria de suelo urbanizable no
sectorizado, por si sola, no habilita la {ransformacion mediante la urbanizaciéon, cuya legitimacion
requerira la previa comprobacién de su adecuacidn a los intereses de caracter supramunicipal
afectados en cada caso.

Articulo 6.2.2 Desarrolio del Suelo Urbanizable No Sectorizado.

1. En desarrollo de las determinaciones del Plan General para esta clase de suelo, el Ayuntamiento
podra autorizar la formulacion de modificacion de! planeamiento general, si ya estuviera aprobada la
totalidad del planeamiento de desarrollo del suelo previamente clasificado como urbanizable
sectorizado, ¢ revision de planeamiento en los restantes casos.

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

3. Requerira la tramitacién simultanea del Plan Parcial, que eslablezca su ordenacion parmenorizada
en la forma dispuesta por el DL-1/2000, sus Reglamentos y las presentes Normas.

Articulo 6.2.3 Derechos y Obligaciones de los propietarios,

1. Hasta tanto no se aprueben las correspondientes Revisiones o Madificaciones del planeamiento
general a que se refiere el ariculo anterior, los terrenos clasificados como suelo urbanizable no
seclorizado diferido estaran sujetos a las limitaciones establecidas en ia legislacién urbanistica
aplicable (Articulos 68 y 69 del DL-1/2.000).

Articulo 6.2.5. Condiciones Urbanisticas del Suelo Urbanizable No Sectorizado Diferido (SUNSD),

1. De acuerdo con la Memoria de Ordenacion de cada area, 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
Sectorizado:

a) Los usos globales permitidos y los incompalibles en cada area dentro del modelo
territorial y la estructura urbana propuesta.

b) Las caracteristicas urbanisticas de cada actuacién en relacién con la estructura urbana
del territorio, sefalando particularmente la localizacién de los sistemas generales de
viario, espacios libres, servicios o dotaciones, las conexiones del area con las redes
viarias y de servicios contenidos en el Plan y en general, las condiciones esenciales para
la ordenacién del ambito afectado.

2. En la formulacién, ejecucién y desarrollo de la Revision o Modificacién del planeamiento con el fin
de sectorizar el SUNSD, ademas de las especiales determinaciones del area se respelaran las
condiciones generales de uso, urbanizacion y edificacion contenidas en las presentes Normas.
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3. En todo caso, la Revision o Modificacion, al sefalar la intensidad especifica de los diferentes usos

permitidos desde el Plan o compatibles con ellos, podréa incluse suprimir alguno de.aquellos cuando
ello favorezca sus objetivos.

4. A efectos de lo sefialado en el apartado a) del numero 3 del articulo 1.0.5. las revisiones o
modificaciones en los que el caracler de la actuacién sea pulblico podran también apartarse
aisladamente de las condiciones generales de uso y edificacion, a fin de ajustarse motivadamente a
sus fines.

ERRITORIALES AYUNTAMIENTO DE SANTA LR
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CAPITULO 3. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO NO ORDENADQ (SUSNO).

Articulo 6.3.1. Definicidn.

1. Conslituye el suelo urbanizable sectorizado no ordenado aquella parte del suelo urbanizable en el
que no se ha producido directamente la ordenacion 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, contade a partir del dia de la
publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva del mismo.

Articulo 6.3.2. Desarrolio del Suelo Urbanizable Sectorizado No Ordenado.

1. El suelo urbanizable sectorizado no ordenado se desarrollara mediante fos Planes Parciales
correspondientes a los sectores delimitados en los Planos de Ordenacin.

2. Los Planes Parciales se redactaran con arreglo a lo dispuesto en el Titulo Il de estas Normas, el
DL-1/2000 y los Reglamentos de aplicacién.

3. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes sectores las determinaciones y condiciones gue
para su desarrolto particular se expresan en las fichas correspondientes a cada uno de ellos. También
integraran elementos de sistemas generales adscritos o inciuidos al sector cuando a juicio de la
Administracion Municipal concurran circunstancias urbanisticas, vincufadas al propio desarrollo del
sector, que hagan aconsejable su ordenacién conjunta y tengan determinada la obtencién de su suelo
con cargo al suelo urbanizable sectorizado no ordenado. Para ambos casos el limite cuantitativo de
las cargas de cesiéon imputables a cada sector vendra dado por los calculos relativos a la
equidistribucién del aprovechamiento medio.

4. Las Ordenanzas de los Planes Parciales se atendran a lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales de Edificacion y Urbanizacion del Plan General y a las candiciones y recomendaciones
que se eslablecen en este Titulo.

Articulo 6.3.3. Derechos y Obligaciones de los propietarios.

1. Hasta tanto no se aprueben las correspondientes Planes Parciales, las facultades del derecho de
propiedad de los propietarios del suelo urbanizable sectorizado no ordenado, se ejerceran dentro de
los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en el DL-1/2000 y en las
presentes Normas.

2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo urbanizable sectorizado no ordenado, ademas de
los derechos reconccidos con caracter general en el articulo 68 del DL-1/2000, tendran derecho a que
por el érgano competente se determine su ordenacion pormenorizada, pudiendo formular o instar a la
tramitacion y aprobaciéon del pertinente Plan Parcial sobre el sector correspondiente.

3. El ejercicio de este derecho se acomodara al procedimiento establecido en el DL-1/2000,

4. Solo podran autorizarse en este tipo de suelo las obras que correspondan a sislemas generales y
las obras de caracter provisional a que se refiere el art. 61 del DL-1/2000

5. Una vez aprabado con caracter definitivo el Plan Parcial, las facultades del derecho de propiedad
de estos terrenos se ejerceran dentro de los limites y con el cumplimiento de los deberes y
cbligaciones establecidos en el mismo, de acuerdo con lo dispuesio en los articulos 71 del DL-1/2000




y 46 del Reglamento de Gestién y Ejecucidn del sistema de planeamiento en Canarias (D 183/2004).

6. En el suelo clasificado como urbanizable sectorizado no ordenado el aprovechamiente medio es
fiiado por el planeamiento general en las Fichas de Ordenacion y Memoria, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 60 det DL-1/2000.

Articulo 6.3.4. Condiciones Urbanisticas de los Sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado No
ordenado (SUSNO).

1. De acuerdo con la Memoria de Ordenacion de cada area, y conforme a lo dispuesto en el art. 32
def DL-1/2000, el Plan General determina en cada caso;

a) Los usos globales permitidos y los incompatibles en cada area dentro del modelo territorial yla
estructura urbana propuesta.

b) Las caracterislicas urbanisticas de cada actuacién en relacion con la estructura urbana del
territorio, sefialando particularmente |a localizacion de los sistemas generales de viario, espacios
libres, servicios o dotaciones, las conexiones del sector con las redes viarias y «le servicios
contenidos en el Plan y en general, las condiciones esenciales para la ordenacién de! ambito
afectado.

2. Igualmente, el Plan establece la dimension de la actuacion y la edificacion maxima para el conjunto
de los usos permitidos ¢ compatibles con ellos, edificabilidad a la que se ajustara, sin superarla en
ningun caso, el planeamiento de desarrollo.

3. La edificabilidad maxima admisible en el presente Plan General figura referida en las fichas al
conjunto de los usos permitidos en cada sector, y su conversion a los diferentes usos permitidos o
compatibles se llevara a cabo de acuerdo con los coeficientes de homogeneizacién del valor previstos
para el suelo urbanizable sectorizado ordenado.

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

1. Los Planes Parciales deberan justificar que el aprovechamiento lucrativo resultante de la
ordenacion prevista para el sector no excede del establecido por el Plan General.

2. Los Planes Parciales que procedan a efectuar las transformaciones reguladas en el articulo 6.1.4,
de estas Normas, deberan justificar que dichas transformaciones no producen un aprovechamiento
lucrativo superior al establecido por el Plan General para el sector.

Articulo 6.3.6. Requisitos para poder edificar.

1. En el suelo urbanizable sectorizado no ordenado, una vez aprobado el Plan Parcial y conslituida la
Junta de Compensacion en los supuestos en que tal sistema sea aplicable, podra edificarse con
anterioridad a que los terrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los requisitos
establecidos en tal sentido en las Crdenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion

Articulo 6.3.7. Delimitacion de sectores. Ejecucion.

1. Los sectores de suelo urbanizable sectorizado no ordenado se delimitan excluyendo los terrenos
afectos a dotaciones publicas, de caracter general o local, ya existentes y que hayan de permanecer.
También se excluyen los que por sus condiciones intrinsecas no resultan aptes para la urbanizacion
con arregle a lo dispuesto en el apartado 5 del Articulo 3.1.1, de estas Normas,




2. Los Planes Parciales gue se formulen en cada uno de los sectores del suelo wrbanizable
sectorizado no ordenado contendran su division en unidades de actuacion y sefialaran el sistema de
actuacion correspondiente a cada uno de ellas, de conformidad en su caso, con las previsiones. del
Plan General y del DL1/2000..

3. No pedran delimitarse dentro de un mismo sectlor, unidades cuyas diferencias de aprovechamiento
entre si, o con relacion al aprovechamiento del sector, sean superiores al quince por ciento {15%).

4. Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable sectorizado no ordenado deberan
promover los Planes Parciales de cada sector en los plazos establecidos en el Plan General,
debiendo haber ultimado la constitucién de las entidades urbanisticas colaboradoras que exija el
sistema de actuacion elegido, iniciado la urbanizacion del sector conforme 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 sefiale.
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CAPITULO 4. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO ORDI'E-_TNADO {SUSO).

",

Articulo 6.4.1. Definicion.

1. Constituye el suelo urbanizable sectorizado ordenado aquella parte del suelo urbanizable en el que
se ha producido directamente la ordenacion pormenorizada que legitime la actividad de ejecucion de
los usos de caracter residencial no turisticos, industrial o terciarios no estralégicos y cuyo programa
se establece desde el propio Plan General y en consecuencia debe ser urbanizado en los terminos y
plazos establecidos en ef mismo.

2. En el suelo urbanizable sectarizado ordenado se incluyen los nuevos asentamientos de poblacién y
actividades productivas, vinculandolos al establecimiento de los sistemas generales ¢ elementos de
los mismos que son necesarios para el desarrollo de las previsiones del Plan General en esta
categoria de suelo.

3. En el Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado el Plan General aborda la regulaciéon
pormencrizada de los usos y edificabilidades de los terrenos y conslrucciones y demas
determinaciones que a tal fin sefala el articulo 32.2.B)1). del DL-1/2000 scbre las Leyes de
Ordenacién del Territorio y de Espacios Naturales de Canarias.

Articulo 6.4.2. Desarrollo del Suelo Urhanizable Sectorizado Ordenado.

1. El suelo urbanizable sectorizado ordenado se desarrollard mediante los Proyectos de Urbanizacién
y los correspondientes proyecios o convenios de gestion, segin el sisterna de ejecucion elegido,
correspondientes a los sectores delimitados en las Fichas de Qrdenacién Pormenorizada.

2. Los Proyectos de Urbanizacién se redactaran con arreglo a lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales de Edificacion y Urbanizacién.

3. El Plan General deberé referirse a cada sector de suelo urbanizable sectorizado ordenado en las
condiciones previstas en la ficha correspondiente e integrando a los elementos de sistemas generales
interiores at mismo que sean asumibles segin su aprovechamiento urbanistico. También integraran
elementos de sistemas generales adscritos o incluidos al sector cuando a juicio de la Administracion
Municipal concurran circunstancias urbanisticas, vinculadas al propio desarrollo del sector, que hagan
aconsejable su ordenacion conjunta y que tengan determinada la obtencién de su sueto con cargo al
suelo urbanizable sectorizado ordenado.

Para ambos casos el limite cuantitativo de las cargas de cesion imputables a ¢cada sector vendra
dado por los célculos relativos a la equidistribucién del aprovechamiento medio, cuyo resumen se
expresa en la Memoria Justificativa de la Adaptacion Basica del PGOU.

Articulo 6.4.3. Facultades y derechos de los propietarios de Suelo Urbanizable Sectorizado
Ordenado-SUSO.

1. Las facullades del derecho de propiedad de los propietarios de suelo urbanizable sectorizado
ordenado, se ejerceran dentro de los limites y con el cumnplimiento de los deberes y obligaciones
establecidos en el DL-1/2000 y en las presentes Normas.

2. Los propietarios de ferrenos incluidos en el suelo urbanizable sectorizado ordenado podran ejercer
las facultades relativas al uso del suelo y su edificacién con arreglo al contenide normal de la
propiedad que les carresponde, de acuerdc con lo establecido por el Decreto Legislativo 1/2000.
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3. A los propietarios de suelo urbanizable sectorizado ordenado corresponde el derecho al noventa y
cinco por ciento (90%) def aprovechamiente medio gue asigna el Plan General al suelo urbanizable
sectorizado ordenado, si bien tal derecho queda condicionado, con todas sus consecuencias, al
efectivo cumplimiento dentro de los plazos establecidos, de los deberes que Jegalmente y con arreglo
al Plan les corresponden, salvo los supuestos expropiatorios. '

Articulo 6.4.4. Obligaciones y cargas de los propietarios de Suelo Urbanizabie Sectorizado
Ordenado-SUSO.

Los propietarios de terrenos situados en suelo urbanizable sectorizado ordenado-SUSQO estan
obligados con arregle al art. 71 del DL-1/2000 a:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento 0, en su caso, al érgano urbanistico actuante:

i) La superficie total urbanizada de los viales, parques y jardines, zonas deportivas y de recreo
y expansion publicos, dotaciones culturales y docentes y los precisos para la instalacién y el
funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

ii) El suelo necesario para la ejecucion de los sistemas generales que el planeamiento general
inctuya o adscriba al sector correspondiente.

i) En parcelas urbanizadas y en concepto de participacién de la comunidad de las plusvalias,
la superficie de suelo precisa para la materializacion del diez por ciento del aprovechamiento
del sector.

b} Proceder a |a distribucién e quitativa d e os b eneficios y cargas derivados del planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucién material del mismo.

¢} Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la licencia
municipal con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo, natural ¢ construido.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion, en los plazos que se establezcan y en los términos
sefialados por los articulos 59, 60 y 61 del Reglamento de Gestién Urbanistica {RD 3288/1978) y por
el 63.3 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978).

e} Costear y, en su caso, ejecutar la parte gue proceda de las obras precisas para asegurar la
conexion y la integridad de tas redes generales de servicios y dotaciones.

f) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacién ejecutada cuando asi se imponga
por el planeamiento o por las Bases de Actuacion o, en su caso, el similar al sistema de ejecucion
elegido, o resulte expresamente de disposiciones legales, hasta su recepcion provisional por el
Ayuntamiento.

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

h) Usar la edificacion en los términos establecidos en el planeamiento urbanistico o en Ia legislacion
especifica.

i) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacién a fin de que ésta mantenga en todo momento las
condiciones minimas requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.




Articulo 6.4.5. Actuaciones Urbanisticas previas al desarrollo de los sectores. Formacion de
Nuclecs.

1. Las facultades de edificacién contempladas para los sectores de suelo urbanizable sectorizado
ordenado no podran ser ejercitadas hasta tanto no se cumplan los deberes y obligaciones
establecidas por la legislacion urbanistica apficable.

2. En tantono se cumplan los requisitos sefalados en el ndmero anterior, en el suelo urbanizable
seclorizado ordenado no se podra edificar ni llevar a cabo obras e instalaciones que no sean | as
correspondientes a la infraestructura general del territorio o a los intereses generales del desarrollo
urbano. Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la ejecucién del plangamiente, podran
autorizarse las construcciones provisionales a que se reftere el art. 3.3.5. de las presentes Normas y
el articulo 61 del DL-1/2000, con las garantias que el mismo prevé en orden a su demolicion.

3. Segin establece efarl. 83del DL-1/2000 se podra efectuar parcelacion urbanistica en el suelo
urbanizable sectorizado ordenado al contar con la correspondiente ordenacion pormencrizada.

Articulo 6.4.6. Requisitos para poder edificar.

1. En el suelo urbanizable sectorizado ordenado, una vez constituida la Junta de Compensacion en
los supuestos en que tal sistema sea aplicable, podra edificarse con anterioridad a que los terrenos
estén totalmente urbanizados, siempre que se cumplan los requisitos de las Ordenanzas Municipales
de Edificacion y Urbanizacion o en su defecto los siguientes:

a) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del proyecto de
reparcelacion o de compensacion g el convenio de gestion concertada, si alguno de ellos fuese
néecesario para la distribucion de beneficios y cargas del Plan.

b) Que la infragstructura basica de la elapa o sector esté ejecutada en su totalidad y que, por &l
estado de realizacion de las obras de urbanizacion de la parcela sobre la que se ha solicitado
licencia, se considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de gue se trate
contara con todos los servicios, fiande en la autorizacion correspondiente el plazo de
terminacion de | a urbanizacion que sera, en todo caso, menor que etde |la terminacion de la
edificacidn.

¢) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar |a
construccion hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion, y a establecer tal condicion

en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo ¢ parte del
edificio.

d) Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucién de las obras de
urbanizacion en la parte que carresponda.

2. A los efectos del numero anterior se entendera por infraestructura basica la instalacion de los
servicios urbanos que se enumeran a continuacion en todo el &mbito del proyecto de urbanizacion o

en cada una de sus etapas de ejecucion Y Sus conexiones con las redes exteriores, salve los fondos
de saco 0 accesos a parcelas:

a) Explanacion.

b) Saneamiento.

¢) Encintado de bordillos y base del firme.

d} Capa intermedia asféaltica del firme.

e) Red de distribucion de agua.

f) Red de suministro de energia eléctrica y canalizaciones telefénicas,
g) Red de alumbrado puablico.




h) Red de gas.

i) Galeria de servicios.

j) Obra civil de los parques y jardines publicos.

k) Acometidas de servicios a terrenos para dotacién de equipamiento.

3. Se considera infraestructura complementaria que podra ser objeto de ejecucién simultanea con la
edificacion los siguientes servicios urbanos:

a) Instalacién de telefonia.

b) Base de rodadura de aceras publicas.

c} Capa de rodadura del pavimento.

d) Red de riege e hidrantes.

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

f) Acondicionamiento de los espacios libres privados que formen parte de la
parcela para la que se haya concedido licencia de edificacion.

g) Plantaciones, servicios y complementos de parques y jardines publicos.

4. El proyecto de edificaciéon de cualquier licencia que se solicite dentro del sector o etapa de
ejecucion debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de dos
0 mas parcelas con el proyecto de edificacicn de la primera licencia, debera definirse el
acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propietarios de las
distintas parcelas, en proporcion a sus cuotas o porcentajes de participacion.

5. Las etapas de ejecucion deberan comprender areas funcionalmente coherentes, procurando que
su superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a las de todo el sector y tendran gue
ser aprobadas por el Ayuntamiento.

6. No se permitira la ocupacion de los edificios hasta que no esteé realizada totalmente fa urbanizacién
que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua,
energia electrica y redes de alcantarillado.

7. El incumplimiento del deber de urbanizacion simuitaneo a la edificacién implicara la caducidad de
las licencias concedidas sin derecho a indemnizacién, impidiéndose el uso de lo edificado, sin
perjuicio del derecho de terceros adquirentes al resarcimiento de los dafios y perjuicios que se les
hubieren irrogado. Asimismo, implicara, en lo necesario, la peérdida de la fianza que se hubiere
prestado para garantizar la ejecucién de las obras de urbanizacién.




- TITULO SEPTIMO:
REGIMEN DEL SUELO URBANG

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES
Articulo 7.1.1. Definicién y Delimitacion.

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

a) Estar ya transformados por la urbanizacién por contar con acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacion de aguas residuales y suminisiro de energia eléclrica, teniendo estos
servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos se haya de
construir 0 en su caso mantener, en concordancia con las condiciones de ordenacion
establecidas en el Plan.

b) Por formar parte de ambitos de actuacion que, siendo compatibles con el modelo de
utilizacion 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 ejecucion del planeamiento urbanistico hayan sido efectivamente
urbanizados de conformidad con sus determinaciones.

2. La delimitacion del suelo urbano se contiene en los Planos de Clasificacion vy Categorizacion del
Suelo.

Articulo 7.1.2, Ordenacién del Suelo Urbano en el Plan General.

1. Con arreglo al Articulo 3.1.3. de estas Normas el Plan General divide el suelo urbano en dos
categorias:

a}  Suelo Urbano Consolidado (SUC).
b)  Suelo Urbano No Consolidado {SUNC).

2. En las Fichas de Ordenacién Pormenorizada se sefialan y delimitan aqueltas areas de suelo
urbano en las que el Plan General precisa o prevé el ulterior desarrollo de sus determinaciones
mediante la formulacién de Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, instrumentos
de planeamiento que responderan a los objetivos  especificos que contienen las fichas
correspondientes a cada una de tales Areas de Ordenacién Remitida (A.O.R.).

De igual forma en dichas fichas se divide el Suelo Urbano No Consolidado en 4mbitos, determinando
la normativa que le sea de aplicacion y la organizacion de la gestion.

3. Finalmente, en el Suelo Urbano Consolidado (SUC), el Plan General aborda la regulacion
porrmenorizada de los usos y edificabilidades de los terrenos y construcciones y deméas
determinaciones que a tal fin sefiala el Articulo 32.2.b).1). del DL-1/2000 sobre las Leyes de
Ordenacién del Territerio y de Espacios Naturales de Canarias.

4. Ef Suelo Urbano Consolidado tiene precisadas sus alineaciones, asi como los usos dolacionales y
espacios libres en los Planos de Ordenacion Pormenorizada y de Alineaciones y Rasantes.

Las rasantes seran las que en puntos relevantes se sefialan mediante cotas referidas a la
altimetria del plano, o en su defecto las de la urbanizacién existente o las que se determinen
mediante Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizacién.




Articulo 7.1.3. Orden de prioridad en el desarroll&"dé_i_j'é_\ge[g, i

1. El desarrollo del suelo urbano en cualquiera de sus categorias se llevara a cabo de acuerdo con
los plazos establecidos en el planeamiente, estando obligados a ello tanto el Ayuntamiento como los
particulares y la Administracion Plblica en cualesquiera de sus ramas y ambito territorial.

Articulo 7.1.4. Valor urbanistico. Valoraciones en suelo urbano.

El valor urbanistico se determinara de acuerdo a lo establecido en el Titulo 11l de la Ley 6/1998, sobre
regimen del suele y valoraciones.




CAPITULO 2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNG)

Articulo 7.2.1. Definicion,

1. Conslituye el suelo urbano no consclidado, el sueio integrado por aquellos terrenos que cuentan
con los servicios previstos en el apartado 1.a del articulo 7.1.1. de estas Normas.

2. En las fichas de Ordenacién Pormenorizada se sefialan y delimitan aquellas areas de suelo urbano
en las que el Plan General precisa o prevé el ulterior desarrollo de sus determinaciones mediante la
formulacion de Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle, instrumentos de
planeamiento que responderan a los objetivos especificos que contienen las fichas correspondientes
a cada una de tales areas de planeamiento remitido.

3. En dichas fichas se sefialan y delimitan ambitos de Suelo Urbano No Consolidado, determinando fa
normativa que le sea de aplicacion y la organizacion de la gestion.

Articulo 7.2.2. Desarrollo de! Suelo Urbano No Consclidado.

1. El desarrollo de la actividad de ejecucion requerira la delimitacion de unidades de actuacion, con
aplicacion del régimen propio de la ejecucion de éstas previsto en el Titulo |Il del DL-1/2000, que se
sefalan y delimitan en la correspondiente ficha, determinando la normativa que le sea de aplicacién.

2. El suelo urbano no consolidado se desarrollara ademas mediante Planes Parciales cuando haya
que determinar la ordenacién pormenorizada del ambito y este asi establecido en el PGOU.

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

4. Los Planes Parciales cumpliran en los diferentes ambitos las determinaciones y condiciones que
para su desarrollo particular se expresan en las fichas carrespondientes a cada uno de ellos, También
integraran elementos de sistemas generales incluidos al ambito cuando a juicio de la Adminisiracion
Municipal concuran circunstancias urbanisticas, vinculadas al propio desarroflo del ambito, que hagan
aconsejable su ordenacién conjunta y tengan determinada |a obtencion de su suelo con cargo al
suelo urbano no consolidado.

5. Las Ordenanzas de los Planes Parciales se atendrdn a lo dispuesto en las Ordenanzas
Municipales de Edificacién y Urbanizacion del Plan General y a las condiciones y recomendaciones
que se establecen en este Titulo.

Articulo 7.2.3. Facultades y derechos de los propietarios de suelo urbano no consclidado.

1. Los propietarios de terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado podran ejercer las facultades
refativas al uso del suelo y a su edificacion, con arreglo al contenido normal de su derecho de
propiedad que establece la legistacién urbanistica aplicable y el Plan General mediante la definicién
del Aprovechamiento Urbanistico (AU) en las Unidades de Actuacion {UA) para hacer efectiva la
equidistribucion de los beneficios y cargas derivados del propio Plan General. El derecho que tiene
cada propietario al aprovechamiento urbanistico, es el resultante de aplicarte a la superficie de sus
respectivas fincas originarias o iniciales, el 90 por cienlo del aprovechamiento urbanistico medio del
ambito correspondiente. Tal derecho estara sujeto al previo y efectivo cumplimientc de las
obligaciones y cargas que se indican en el Articulo 7.2.3.
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También, en ejercicio de tales facultades, los propietarios de suelo urbano no consolidadq' tendran i '

derecho : N _
a) A la ejecucidn de las obras de urbanizacion en los términos establecidos
regfamentariamente, salvo que deban realizarse directamente por la Administracién actuante o
la ejecucion deba producirse en régimen de actuacion urbanizadora. En este ultimo caso,
tendran los derechos a que se refiere el arl. 71.2.b) del DL-1/2000.

b} A edificar, materializando el aprovechamiento urbanistico patrimonializable que corresponda
al suelo, de acuerdo con los instrumentos de gestibn de la correspondiente unidad de
actuacion.

c) A destinar la edificacion realizada a los usos autorizados por la ordenacion urbanistica,
desarrollando en elia las correspondientes actividades

Articulo 7.2.4, Deberes y cargas de los propietarios de suelo urbano no consolidado.

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

a) Ceder obligatoria y gratuitarnente al organa urbanistico actuante:

i} La superficie total urbanizada de los viales, parques vy jardines, zonas deportivas y de recreo
y expansion publicos, dotaciones culturales y docentes y los precisos para la instalacién y el
funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

ii) El suelo necesario para la ejecucién de los sistemas generales que el planeamiento general
incluya en el &mbito correspondiente.

iii) En parcefas urbanizadas y en concepto de participacion de la comunidad de las plusvalias,
la superficie de suelo precisa para la materializacion del diez por ciento del aprovechamiento
urbanistico del sector.

b) Proceder a Ia distribucion e quitativa de los beneficios y cargas d erivados d el planeamiento con
anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo,

¢) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la licencia
municipal con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo, natural o construido.

d) Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacion, en los plazos que se establezcan y en los términos
sefalados por los articulos 59, 60 y 61 def Reglamento de Gestién Urbanistica (RD 3288/1978) y por
el 63.3 del Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978).

e} Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada cuando asi se imponga
por el planeamiento o por las Bases de Actuacién o en su caso, el similar al sistema de ejecucion
elegido, o resulle expresamente de disposiciones legales, hasta su recepcion provisional por el
Ayuntamiento.

g) Edificar en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica 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 condicion de
solar o, en su caso, con caracter simultaneo a las obras de urbanizacién adn pendientes.

h) Usar la edificacion en los términos establecidos en el planeamiento urbanistico o en la legislacion
especifica.
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i} Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacién a fin de gue ésta mantenga en todo momento las
condiciones minimas requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su ocupacion,

2. El cumplimiento de estos deberes determina la gradual adquisicién de las facultades urbanisticas
que se definen y regulan en la legislacién urbanistica.

Articulo 7.2.5. Actuaciones Urbanisticas previas a la aprobacion del planeamiento remitido.

1. Hasta tanto no estén definitivamente aprobados los Planes Parciales, Planes Especiales y los
Estudios de Detalle que el presente Plan preve en las areas remitidas a planeamiento de desarrollo,
no podran otorgarse licencias para los actos de edificacion y usos del suelo relativos a las
parcelaciones urbanas, movimientas de tierra, obras de nueva edificacion, modificacion de estructura
0 aspecto exterior de las edificaciones existentes, modificacion del uso de las mismas o demolicién de
construcciones.

2. Las facultades de edificacion contempladas para los &mbitos de suelo urbano no consolidado no
podran ser ejercitadas hasta tanto no se cumplan los deberes y obligaciones establecidas por la
legislacion urbanistica aplicable.

3. En tanto no se cumplan los requisitos sefialados en el nimero anterior, en el suelo urbano no
consolidado no se podra 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 cuando no hayan de dificullar la ejecucion del planeamiento, podran
autorizarse las construcciones provisionales a que se refiere el art. 3.3.5. de las presentes Normas y
el articulo 61 del DL-1/2000, con las garantias que el mismo prevé en arden a su demoficion.

4. No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarias que el
Ayuntamiento ordene de oficio o a instancia de parte, para dar cumplimiento a las obligaciones que
impone la legislacion vigente, para el efectiva manienimiento de los terrenos, urbanizaciones de
iniciativa particutar, edificaciones y carteles, en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico,
o los de demolicion de edificacion en situacion de ruina.

Articulo 7.2.6. Edificacién previa a la condicién de solar.

1. Podré autorizarse la edificacion de parcelas incluidas en suelo urbano no consolidado que adn no
tengan la condicién de solar, siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Que exista firmeza en via administrativa del instrumento de distribucion entre los propietarios de la
unidad de actuacion de los beneficios y las cargas derivados del planeamiento.

b) Aprobacion definitiva del pertinente proyecto de urbanizaciéon de la unidad de actuacion,

¢} Que la infraestructura basica del ambito esté ejecutada en su lotalidad y que, por el estado de
realizacion de las abras de urbanizacién de la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la parcela de que se trate contara con
todos los servicios, fijando en la autorizacién correspondiente el plazo de terminacion de |a
urbanizacion que sera, en todo caso, menor que el de la terminacion de la edificacion.

d) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar |a
construccion hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion, y a establecer tal condicion en las
cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.
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e) Que se preste fianza en cuantia suficiente para garantizar la ejecucion de las obras de
urbanizacién en la parte que corresponda.

2. A los efectos del nimero anterior se entenderad por infraestructura basica y complememariawla'
sefalada para el Suelo Urbanizable en el articulo 6.4.6, apartados 2 y 3.

3. El proyeclto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro del ambito o etapa de
ejecucion debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter privado que formen
parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de dos
0 mas parcelas con el proyecto de edificacion de la primera licencia, deberd definirse el
acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucién por los propietarios de las
distintas parcelas, en proporcién a sus cuotas o porcentajes de participacion.

4. Las etapas de ejecucion deberan comprender areas funcionalmente coherentes, procurando que

su superficie, edificabilidad y equipamiento sean proporcionales a ias de todo el ambito y lendran que
ser aprobadas por el Ayuntamiento.

ORIALES



CAPITULO 3. GESTION DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Articulo 7.3.1. Reparcelacién econémica.

1. Segun establece el art. 86 del DL-1/2000, se procedera a la indemnizacion sustitutoria en los
siguientes casos:

a) Cuando por las circunstancias de edificacién, construccion o de indole similar concurrentes en una
unidad de actuacién no fuera posible llevar a cabo la reparcelacion material de los terrenos de toda o
parte de la misma superior a un veinte por ciento (20%) de [a superficie afectada.

b) Cuando adn no concurriendo las circunstancias a que se refiere la letra anterior, asi lo acepten los
propietarios que representen el 50 por ciento del aprovechamiento urbanistico atribuido a 1a unidad de
actuacion.

2. La reparcelacion econdmica se limitara al establecimiento de las indemnizaciones sustitutorias con
las rectificaciones correspondientes en la configuracién y linderos de las fincas iniciales y las
adjudicaciones que procedan a favor de sus beneficiarios, incluido el Ayuntamiento, asi como, en el
supueslo previsto en la letra a) del numero anterior, a |a redistribucion de | os terrenos en que no
concurran las circunstancias justificativas de su caracter econémico.

A los efectos de las reparcelaciones en suelo urbano no consolidado se entendera por parcela
minima edificable la que esta fijada por el Plan.

Articulo 7.3.2. Ejecucién y pago de las obras de Urbanizacion.

1. Corresponde al Ayuntamiento la redaccion del proyecto y la ejecucion de las obras de urbanizacion
en aguellos sectores o unidades de actuacion en los que se haya optado por el sistema de ejecucion
publica. Con el fin de ejecular las obras de urbanizacion cuando se haya fijado el sistema de
ejecucion por cooperacion, el Ayuntamiento podra crear una sociedad urbanizadora o constituir una
empresa mixta con los propietarios de terrenos integrados en la unidad de actuacién correspondiente.
Los propietarios p odran ¢onstituirse, asimismo, en una a sociacién administrativa d e cooperacion a
tenor de lo dispuesto en los articulos 120.3 del DL-1/2000 y 191 y concordantes del Reglamento de
Gestion y Ejecucion del Sistema de Planeamiento en Canarias {D-183/2004). Los gastos del proyecto
y de la ejecucion de las obras de urbanizacion en dicho sistema corresponderan, segln se establece
en el art. 122 del DL-1/2000, a los propietarios de los terrenos situados en los sectores ¢ unidades de
actuacion, por si mismos ¢ a lravés de la entidad urbanistica colaboradora, constituida para su
gestion, y siempre a través de estas entidades cuando en virtud de la ley sea obligatoria su
constitucion.

En el caso de que se opte por el sistema de expropiacion, el Ayuntamiento realizara por si misma las
cbras de urbanizacién vy, en su caso, de edificacion.

En el sistema de ejecucién forzosa el Ayuntamiento concluye subsidiariamente la aclividad de
ejecucion aun pendiente conforme a cualquiera de los sistemas de ejecucion privada, en suslitucion
por cuenta y cargo de los propietarios. Para la gestion de dicho sistema el Ayuntamiento puede
encomendar a una sociedad mercantil de capital publico propia o perteneciente a cualquiera de las
otras Administraciones Publicas o crear una sociedad de capital mixto, con los propietarios de
terrenos comprendidos en la unidad de actuacién.

2. En los sectores o unidades de aciuacion a ser gjecutados por el sistema privado, se redactara el
proyecto de urbanizacién por encargo de los propietarios que formulen la iniciativa, en el caso que se
opte por el sistema de compensacion; por el Unico propietario del suelo y en el caso de que exista
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mas de un propietario a través de sociedad mercantil costituida a tal efecto y en cuyo capital
participen todos |os propietarios, o mediante una entidad urbanistica de gestién, si se establece la
gestion por el sistema de concierto. Si las sectores o unidades de actuacion se ejecutan por el

sistema d e e jecucion e mpresarial el proyecto de urbanizacion se formulara por la persona fisica ‘o *"

juridica a la que se haya atribuido la ejecucién o a través de sociedad mercantil y en cuyo capital
deberan poder participar los propietarios de suelo gque lo deseen.

No obstante, el Ayuntamiento, para estos casos, podra ejecutar las obras de urbanizacién si se
establece un convenio entre tas partes para llevar a cabo tal actuacion, siendo a cargo de la Junta de
Compensacion el importe total de las obras.




CAPITULO 4. SUELO URBANO CONSOLIDADO (SUC)

Articulo 7.4.1. Definicién.

1. Constituyen el suelo urbano consolidado, los terrenos que el Plan General de acuerdo con el
articulo 51 del DL-1/2000, incluye en esta categoria por contar ademas de los servicios previstos en
el apartado 1.a del articulo 7.1.1 con los de pavimentacion de calzada, encintado de aceras y
alumbrado publico.

2. La delimitacion del suelo urbano consolidado se contiene en los Planos de Categorizacion del
Suelo.
Articulo 7.4.2, Facultades y derechos de los propietarios de suelo urbano consolidado.

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

a) Derecho a completar la urbanizacion de los terrenos para que las parcelas edificables
adquieran la condicién de solares.

b) Derecho al aprovechamiento urbanistico patrimonializable de gue sea susceptible la
parcela o solar, de acuerdo a las determinaciones del planeamiento.

c) A edificar, materializando el aprovechamiento urbanistico que correspenda a la parcela o
solar, de acuerdo con el planeamiento y en las condiciones fijadas por éste, una vez que el
suelo tenga la condicidon de solar, 0 en su caso, con caracter simultaneo a las obras de
urbanizacion ain pendientes.

d) A destinar la edificacion realizada a los usos autorizados por la ordenacidon urbanistica,
desarrollando en ella las correspondientes actividades.

2. La clasificacion de un suelo como urbano consolidado habilita a fa realizacion de las actuaciones
precisas para gque los terrenos adquieran la condicidn de solar y, cuando la tengan, al uso ©
edificacion permitidos por el planeamiento.

Articulo 7.4.3. Deberes y cargas de los propietarios de suelo urbano consolidado.

Los propietarios de suelo urbano consolidado tendran los siguientes deberes:

a) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo case, la
licencia municipal con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo.

b) Costear, y en su caso, gjecutar la urbanizacién de los terrenos para que adquieran la
condicion de solares.

¢) Edificar en las condiciones fijadas por fa ordenacién urbanistica, una vez que el suelo
tenga la condicion de solar o, en su caso, con caracter simultaneo a las obras de
urbanizacion aun pendientes.

d) Usar la edificacion en los términos establecidos en el planeamiento urbanistico o en la
legislacion especifica.
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e) Conservar y, en su caso, rehabilitar fa edificacion a fin de que ésta mantenga en todo”
momento las condiciones minimas requeridas para el otorgamiento de autorizacién para
Su ocupacion.

Articulo 7.4.4, Cambios de uso en el suelo urbano consolidado.

1. La modificacién de los usos pormenorizados que sefiala el Plan General en el suelo urbano podra
aceptarse cuando no afecte a mas del veinte por ciento (20%) de la edificabilidad correspondiente y
cumpla las siguientes condiciones:

a) Justificarse por relacion a los objetivos del Plan aplicables al area de que se trate,
segun su Memoria.

D) Respetar las limitaciones establecidas en las QOrdenanzas Municipales de Edificacion y
Urbanizacidn.

¢) No preducir perjuicios a terceros.

d) Limitarse a usos no prohibidos en el area y cumplir las condiciones de compalibilidad
aplicables.

2. No se consideraran cambios de usc a los efectos del parrafo anterior los que supongan el
establecimiento del uso caracteristico del 4rea, asi como los usos dotacionales comunitarios clase
Equipamiento y Servicios Urbanos de Administracidén Plblica, y uso Turistico Modalidad Hotelera
(Hotel Ciudad), a pesar de que no queden recogidos expresamente en la seccion potencial de la ficha
de ordenacion correspondiente.

En cualquier caso se habran de respetar las condiciones establecidas en los apartados a), b), ¢} y d)
del punto anterior.

3. En cualquier otro caso la modificacion de uso se considerara Modificacion del Plan General.

Articulo 7.4.5. Actuaciones Urbanisticas previas a la aprobacion 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 areas remitidas a planeamiento de desarrollo {AOR), no podran
otorgarse licencias para los actos de edificacién y usos del suelo relativos a las parcelaciones
urbanas, movimientos de tierra, obras de nueva edificacion, modificacién de estructura ¢ aspecto
exterior de las edificaciones existentes, modificacion del uso de las mismas o demolicién de
construcciones.

2. Las facultades de edificacion contempladas para los ambitos de suelo urbano consolidado no

podran ser ejercitadas hasta tante no se cumplan los deberes y obligaciones establecidas por la
legislacion urbanistica aplicable.

3. No obstante lo anterior, podra llevarse a cabo la ejecucion de las obras necesarias que el
Ayuntamiento ordene de oficio o a instancia de parte, para dar cumpiimiento a las obligaciones que
impone la legistaciéon vigente, para el efectiva mantenimiento de los terrenos, urbanizaciones de
iniciativa particutar, edificacicnes y carteles, en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico,
0 los de demolicién de edificacién en situacion de ruina.

4. Excepcionalmente, las licencias de obra a que se refiere el nimero 1 anterior podran ser expedidas
por el Ayuntamiento en las éreas a que se refiere cuando, estén fijados desde el Plan los usos
pormencrizados correspondientes, la parcela tenga la condicion de solar sus determinaciones
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materiales de ordenacion sefialadas desde el Plan General, la edificacion pretendi‘da"no. exceda el
aprovechamiento que le corresponde, y en definitiva la ejecucion de aquellas obras fiv:hubiere de
afectar o impedir en forma alguna el cumplimiento de los objetivos o determinaciones de cualquier
indole que fija el Plan en el plano o ficha correspendiente a cada area.

Articulo 7.4.6. Edificacién previa a la condicién de solar.

1. El suelo urbano consclidado, ademés de las limitaciones que impone el Plan General, no podra ser
edificado hasta que fa respectiva parcela adquiera la condicion de solar conforme establecen las
Ordenanzas Municipales de Edificacién y Urbanizacion, sin perjuicio de lo previsto a continuacion.

2. En los terrenos que no teniendo la condicion de solar y cumplan en su caso las restantes
condiciones del apartado 4 del Articule anterior, podra autorizarse la edificacion antes de gue queden
completamente satisfechas las condiciones de las Ordenanzas Municipales de Edificacion y
Urbanizacion si se cumplen con el requisito de prestar garantia en cuantia suficiente para cubrir el
coste de ejecucidn de las obras de urbanizacién comprometidas.

La autorizacion producira, por ministerio de la Ley, la obligacion para el propietario de proceder a la
realizacion simultanea de la urbanizacién v la edificacion, asi como de la no ocupacién ni utilizacién
de la edificacion hasta la total terminacion de las obras de urbanizacién y el efectivo funcionamiento
de los servicios correspondientes. El compromiso de urbanizar alcanzara en cualquier caso a todas
las alineacicnes exteriores de la parcela.

El deber de no ocupacion ni utilizacion incluira el de su consignacion con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad
de uso, disfrute o disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

Se entendera por infraestructura basica y complementaria la sefalada para el Suelo Urbanizable en
el articulo 6.4.6, apartados 2 y 3.

3. El proyecto de edificacién de cualquier licencia que se solicite dentro de la efapa de ejecucion,
debera incluir el acondicionamiento de espacios libres de caracter privade que formen parte
integrante de la parcela cuya edificacion se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de dos
0 mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera definirse el
acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su gjecucion por los propietarios de las
distintas parcelas en proporcion a sus cuotas o porcemntajes de participacion,




TITULO OCTAVO

CONDICIONES DE USO

CAPITULC 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 8.1.1. Definicion.

Uso de los terrenos ¢ edificaciones es el destino que puede darse a los mismos conforme al
planeamiento. Por razén del régimen juridico aplicable estos usos pueden ser pUblicos o privados.

Articulo 8.1.2, Aplicacién.

1. Las condiciones de uso se aplican separadamente a cada actividad, que debera cumplir, ademas,
las condiciones de su zona, y en lo que les sea aplicable, las generales de la edificacion.

2. Las actividades autorizadas con anterioridad a esta normativa podrén mantenerse en las
condiciones de uso de su autarizacién, sin perjuicio d el apartado siguiente y con s ujecion en todo
caso a las condiciones de su sector y a la normativa supramunicipal gue les sea de aplicacion.

3. Cuando mediare alguna de las causas previstas en la Normativa Municipal, el Ayuntamiento
acordara un plazo transitorio de adaptacién a las nuevas condiciones que podra oscilar de uno {1) a
cinco (5) afios segun la complejidad de la adaptacion.

Articulo 8.1.3, Clasificacion de los usos.

1. El planeamiento organiza el territorio sobre la base de ¢ uatro u sos caracteristicos ( Residencial,
Industrial, Terciario y Turistico) y un conjunto de usos dotacionates Cuya mision es servir de soporte
estructural a la gran distribucion de usos caracleristicos,

2. Se dislinguen clases y categorias dentro de los distintos usos cuando tal distincion es relevante
respecto a su regulacidn normativa, bien sea en el nivel de ptaneamiento general o en el de la
ordenacion detallada. Los Planes Parciales, por su parte, podran proponer nuevas usos o categorias
cuando no contradigan o desvirtlien la ordenacién 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 sefialara los usos y emplazamientos que por su valor estructurante
respecto al conjunto de la Ciudad hayan de formar parte del correspondiente Sistema General, cuya

regulacién es objeto del Titulo |V de las Narmas.

4. La clasificacion general de usos es la siguiente:




USOS CARACTERISTICOS

l. Residencial Clases:
Il. Industrial Clases:
Ill. Terciario Clases:
V. Turistico Clases:

Vivienda
Residencia comunitaria

Industria
Talleres industriales
Talleres domésticos

Comercio
Oficinas
Salas de reunion

Las que establece la Ley 7/1995 sobre Ordenacién del Turismo de
Canarias.

USOS DOTACIONALES/EQUIPAMIENTO

A. Comunitario Ciases:

Equipamiento:
Docencia Docente

Cultura Cultural
Ocio

Salud

Bienestar social

Deporte Deportivo
Religién Religioso

Servicios urbanos:
Mercados
Administracién Pablica
Mantenimiento
Defensa

Cementerios

Servicios infraestructura

B. Comunicaciones Clases: Red viaria

Terminal de transportes
Puerto

C. Espacios Libres Clases: Pargues:

Parque suburbano

Parque urbano

Parque departivo

Parque cultural o recreativo

Jardines:

Jardines

Plazas

Areas ajardinadas

IALES AVUNTARENTO DE S8ANTA DRUZ DE TENERIFE
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Articulo 8.1.4. Usos pe?%éi!gles.

1. Solamente podran instalarse en los suelos urbanos las actividades que por su propia naturaleza o
por aplicacion d e las medidas correctoras adecuadas, resultaren inocuas segun lo dispuesto en el
Reglamento de Actividades Molestas, Insafubres, Nocivas y Peligrosas, y cumplan las normas de |a
Ordenacion General de Seguridad e Higiene del Trabajo, debiendo satisfacer, en todo caso las
condiciones que se establecen en estas Normas Urbanisticas.

2. En las condiciones del apartado anterior se admitiran los usos no prohibidos en fa normativa

particular de zona o sector con los fimites estabfecidos en el Articulo 7.4.4.

Articulo 8.1.5. Diferentes usos de un mismo edificio.

1. Cuando el uso principal esté acompafiado de otros, cada uno cumplira las especificaciones que le
fuesen de aplicacion.

2. Para la definicién de las condiciones de edificacion que correspondieran al edificio que las
albergue, se tendré en cuenta el uso que tuviera mayor superficie Gtjl.

3. En el ambito del Centro Histérico los usos seran los sefialados en la ficha de cada manzana sin
perjuicio de lo sefialado en ef punto 2 del articulo anterior.

4. En edificaciones catalogadas se estara a lo dispuesto en el articulo 9.6.1. de estas Nomas.
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CAPITULO 2. USO'RESIDENCIAL

Articulo 8.2.1. Definicién y clases.
1. Es uso residencial el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a fas personas.

2. A los efectos de su pormenorizacion zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes clases:

A. Vivienda: cuando la residencia se destina al alojamiento de personas que configuran un nicleo con
los comportamientos habituales de las familias, tengan o no refacién de parentesco.

Segln su organizacién en la parcela se distinguen dos categorias:
a) Vivienda unifamiliar: cuando en la unidad parcelaria se edifica una sola vivienda.
b) Vivienda colectiva: cuando en cada unidad parcelaria se edifican mas de una vivienda

agrupadas con acceso comun tales que les fuera o pudiera ser de aplicacion ta Ley de
Propiedad Horizontaf.

Segun el régimen juridico a que esté sometida en funcién de los beneficios otorgados por el Estado,
se distinguen, con independencia de la anterior clasificacion, otras dos categorias:

i) Vivienda de Proteccion Oficial: cuando cuente con la calificacion correspondiente, y esté
sujeta a condicionamientos juridicos, técnicos y economicos derivados de aquélla.

i) Vivienda libre: cuando no esté somaetida a régimen especifico derivado de la proteccion por
el Estado.

B. Residencia comunitaria: cuando la residencia esté destinada al alojamiento estable de perscnas
que no pudieran ser consideradas como familia,

Articulo 8.2.2. Aplicacién.
1. Las condiciones que se sefalan para el uso residencial son de aplicacion cuando resulten de llevar
a cabo obras de reestructuracion en los edificios o construcciones de nueva edificacién. Seran,

asimismo, d e aplicacion en el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacién
importante de los objetivos de la misma.

2. Las Viviendas de Proteccion Oficial estaran sujetas a su normativa especifica en lo que concierne a
condiciones de programa y proyecto.

SECCICN PRIMERA: Condiciones de |a Vivienda Familiar.

Articulo 8.2.3, Condiciones Generales.

Toda vivienda o edificio de viviendas de nueva edificacién cumplira las condiciones generales de la
Ordenanza Municipal de Edificacion y Urbanizacion que le sean de aplicacion.
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Articulo 8.2.4. Programa de la vivienda.

Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ordenanza Municipal de Edificacion y Urbanizacion regiran las . d
siguientes condiciones minimas: =

Toda vivienda se compondra como minimo de cocina-comedor, un dormitorio doble y un aseo con
ducha, lavabo e inodoro dotados de cierre hidraulico, acceso independiente y paramentos alicatados.

Las habitaciones seran independientes entre si de manera gue ninguna utilice como paso un
dormitorio. Toda pieza habitable tendra iluminacién y ventilacion directas por medio de un hueco con
superficie no inferior a un octavo de la de su planta.

Las dimensiones minimas de las distintas habitaciones seran de seis (8) melros cuadrados para
dormitorios de una sola cama con lado minimo de 1,80 metros y diez (10) metros cuadrados para los
de dos, con lado minimo de 2,50 metros: doce (12} metros cuadrados para el cuarto de estar cuando
se trate de viviendas minimas de un solo dormitorio, dieciseis (16) metros cuadrados para las de dos,
y dieciocho (18) metros cuadrados en los demas casos: cinco (5) metros cuadrados para la cocina
con 1,70 metros de lado minimo, 6 siete (7) metros cuadrados si incluye lavadero; tres (3) metros
cuadrados para aseos y 1,2 metros cuadrados para retretes, cuyo lado minimo sera de 0,80 metros.
Si la cocina y el estar forman una sola pieza, esta tendrd una dimensién minima de dieciseis (16)
metros cuadrados, 6 veinte (20) en viviendas de mas de un dormitorio. La anchura minima del pasillo
sera de 0,85 metros, salvo en la parte carrespondiente al vestibulo, que seré de 1,20 metros.

Articulo 8.2.5. Dotacién para minusvalidos.

En promociones de mas de treinta y tres (33) viviendas se respetara la proporcion minima de
viviendas para minusvélidos fijladas en el Real Decreto 355/1980, de 25 de Enero, con las
condiciones de las Ordenanza Municipal de Edificacién y Urbanizacién,

Articulo 8.2.6. Dotacién de Aparcamienta,

Toda nueva edificacién de vivienda colectiva dispondra 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 |a misma
dotacion.

b) Que la normativa zonal de! Plan General establezca una dotacicn distinta, u otras
condiciones para la misma.

¢) Que sea de aplicacion lo previsto en las Ordenanza Municipal de Edificacién y Urbanizacion.
SECCION SEGUNDA: Residencia Comunal.

Articulo 8.2.7. Condiciones de aplicacién,

Las condiciones de aplicacién a los edificios o locales destinados a residencia comunal son las
mismas gue para las viviendas familiares cuando su superficie total no rebase los quinientos (500)

metros cuadrados, en cuyo caso, les seran de aplicacion complementariamente, las correspondientes
al uso turistico.




CAPITULO 3. USO INDUSTRIAL

Articulo 8.3.1. Definicion y clases.

1. Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion,

transformacién, reparacion, almacenaje y distribucion de productos en alguna de las siguientes
modalidades:

a) Produccién industrial, que comprende aguellas actividades cuyo objeto principal es la
obtencion o transformacion de productos por procesos industriales, e incluye la reparacion,
guarda o depésito de medios de produccion y materias primas, asi como el almacenaje de
productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, elc., pero sin
venta directa al publico.

b) Almacenaje y comercio mayorista, que comprende aquellas actividades independientes
cuyo objeto principal es ef depésito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi como las
funciones de almacenaje y distribucién de mercancias propias del comercio mayorista.
Asimismo se incluyen aqui las funciones de depdsito, guarda o almacenaje ligadas a

actividades principales de industria, comercio minorista, transporle u otros servicios del uso
terciario.

¢) Reparacion y tratamientos de productos de consumo domestico, que comprenden aquefias
actividades cuya funcion principal es reparar o fratar objetos de consumo doméstico con
objeto de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial. Estos
servicios pueden llevar incluida su venta directa al publico o hacerse mediante intermediarios.

d) Produccién artesanal y oficios artisticos, que comprende actividades cuya funcion principal
es la obtencién o transformacion de productos por procedimientos no seriados o en pequedas
series, que pueden ser vendidos directamente al publico o a fravés de intermediarios.

2. A los efeclos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones parliculares se
distinguen las siguientes clases:

A. Industria: cuando la actividad se desarrolie 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 desarrolle en locales de pequefio tamado insertos en

la trama urbana, en areas de uso caracteristico no industrial. Pueden distinguirse las siguientes
categorias:

1. Talleres agrupados sobre m anzanas o conjunto de parcelas en que es preciso e jecutar
obras de urbanizacion especificas para adaptarlas al uso industrial.

2. Talleres aislados en parcelas mediante obras de nueva edificacion © en edificios existentes
previamente acondicionados.

C. Talleres domésticos: cuando la actividad se desarrolla por el titular en su propia vivienda
utiizando alguna de sus piezas. Salvo prohibicion expresa, se autoriza siempre Gue sea compatible.



Articulo 8.3.2. Aplicacién.

Las condiciones que se sefalan para el uso industrial son de aplicacion a los edificios o
construcciones de nueva edificacion o en edificios sometidos a reestructuracion. Seran asimismo de
aplicacion en el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacion de los objetivos
de la misma.

Articulo 8.3.3. Industria Compatible.

Sin perjuicio de la normativa zonal, se consideraran en principio compatibles con otros usos aquellas
actividades industriales que cumplan las condiciones de las Ordenanzas Municipales de Edificacién y
Urbanizacion sobre nivel y control de impactos ambientales.

Seran incompatibles aquellas industrias gque no cumplan dichas condiciones,
SECCION PRIMERA: Condiciones de la Industria.

Articulo 8.3.4. Aislamiento de las construcciones.

En zonas de uso caracteristico distinto al industrial, cualquier nuevo edificio destinado a uso industrial
dispondra los muros de separacion con los colindantes no industriales, a partir de los cimientos,
dejando un espacio libre minimo de cinco (5) centimetros, no teniendo contacto con los edificios
vECinos excepto en las fachadas, donde se dispondra el aistamiento conveniente.

Articulo 8.3.5. Dimensiones de los |ocales.

1. A los efeclos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la superficie de
produccion o almacenaje, esta dimension se entendera como la suma de ta superficie (il de todos los
locales destinados a la actividad productiva o de almacén, asi como aquellos vinculados de forma
directa a dichas actividades; quedaran excluidas expresamente las superficies destinadas a oficinas,
exposicion de productos, venta y aparcamiento de los vehiculos que no estén destinados al
transporte de los productos.

2. Los locales de produccién o almacenaje en que se dispongan puesios de trabajo tendran, al
menos, un volumen de doce {12) metros cibicos por trabajador.

Articulo 8.3.6. Circulacidn interior.,

1. Las escaleras tendran una anchura no menor que cien (100) centimatros cuando den acceso a un
focal con capacidad hasta cincuenia (50) puestos de trabajo; de ciento diez {110) centimetros cuando
sut capacidad sea hasta ciento cincuenia {150) puestos de trabajo; y de ciento treinta (130)
centimetros cuando sea de mas de ciento cincuenta (150} puestos de trabajo.

2. Ningln paso horizontal o0 en rampa tendra una anchura menor de cien (100) centimetros.

Articulo 8.3.7. Dotacién de Aparcamiento.
En las condiciones del articulo 8.2.8. de esta Normativa, se dispondra una plaza de aparcamiento por
cada cien (100) metros cuadrades de superficie, a excepcién de los talleres de reparacion de

automoéviles que dispondran de una plaza de aparcamiento por cada veinticinco {25) metros
cuadrados de superficie Gtil dei taller,




Articulo 8.3.8. Ordenacion de la carga y la descarga.

1. Cuando la superficie de produccion o almacenaje supere los quinientos (500) metros cuadrados, Ia
instalacién dispondra de una zona exclusiva para la carga y descarga de los productos en el interior
de fa parcela, dentro o fuera del edificio, de tamafio suficiente para estacionar un camién, con unas
bandas perimetrales de un (1) metro.

2. Para superficies superiores a mil {(1.000) metros cuadrados debera duplicarse dicho espacio y
anadirse una unidad mas por cada mil (1.000) metros cuadrados méas de superficie de produccion o
almacenajes.

SECCION SEGUNDA: Condiciones de los Talleres Industriales.

Articulo 8.3.9. Condiciones de aplicacion.

1. La autorizacién de talleres industriales estara supeditada a lo que disponga la normativa zonal: en
suelos en los que ef Plan General establece la necesidad de realizar alguna clase de planeamiento
que lo desarrolle, las condiciones de aplicacidon seran las que de el se deduzcan; en todo caso, con
caracter complementario a aquellas, habran de cumplirse las condiciones que se establecen en los
apartados siguientes.

2. No podran desarrollarse talleres industriales agrupados 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 condicién serd necesaria la aprobacién
de un Estudio de Detalle, y la realizacién de un proyecto unitario de modo que queden resueltos, para
el conjunto y cada una de sus partes, las condiciones gue son de aplicacion a los usos industriales, a
cuyos efectos se considerara el conjunto como una unidad de produccién y almacenaje.

4. Se exigird que el tipo edificatorio, por sus condiciones de altura, volumen, dimensién de los
paramentos, tratamiento de fachada, etc. armonice con el establecido para la zona en que se
encuentren.

5. Habran de cumplirse las condiciones de ocupacion, higiénicas, de forma y de seguridad que se
establecen para la edificacion en la zona industrial, no pudiendo superarse, en ningln caso, la altura
ni la edificabilidad maximas que se hubieren establecido para la zona en que se encuentre.

6. Si se dispusiera viario interior, la seccién de la calzada, sin bandas de aparcamiento no sera
inferior a trescientos cincuenta (350) centimetros para vias de un solo sentido y de seis (6) metros
para doble sentido.

7. La edificacién debera hacerse desarrollando un proyeclo wunitario. Si la construccion, va a
desarrollarse en fases, el Estudic de Detalle debera detallarlas bien entendido que no podran
concederse licencias de ocupacion en tanto no esta concluida la urbanizacién exterior e interior.




SECCION TERCERA: Condiciones de los Talleres Domésticos.

Articulo 8.3.10. Condiciones de aplicacién.

Seran de aplicacién a los talleres domesticos, las condiciones de la vivienda a gue esién anexos.




// e
R
Bl f 3
\l"\:\.‘r" T

s
A

omg,

CAPITULO 4: USO TERCIARIO

Articulo 8.4.1. Definicién y clagés.

1. Es uso terciario el que tiene por finalidad la prestacién de servicios al pablico, | as e mpresas u
organismos, lales como los servicios de comercio en sus distintas formas, informacion,
administracién, gestién, actividades de intermediacion financiera u otras, seguros, etc.

2. A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones particulares se
distinguen las siguientes clases:

B) Comercio: cuando el servicio terciario se destina a ventas al pormenor, veatas de comidas y
bebidas para consumo en el local, o a prestar servicios a los particulares.

A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes categorias;

1} Kioscos y comercios ocasionales en espacios exteriores.
2) Pequerfio comercio hasta doscientos (200) metros cuadrados de superficie de venta.

3) Comercio medio en establecimiento independiente de dimensidn no superior a setecientos
cincuenta (750) metros cuadrados de superficie de venta en comercios alimentarios y mil
guinientes (1.500) metros cuadrados en los no alimentarios.

4) Agrupacion comercial; cuando en unt mismo espacio se integran varias firmas comerciales
con acceso a instalaciones comunes, en forma de galerias, centros y complejos comerciales
de hasta mil guinientos (1.500) metros cuadrados de superficie de venta.

5) Grandes superficies comerciales; Cuando la aclividad comercial tiene lugar en
establecimientos que operan bajo una scla firma comercial o en agrupaciones comerciales
que en un caso u otro alcancen una superficie de venta al piblico superior a los 1.500 m?,
segun establece el Decreto 237/1998.

C) Oficinas: cuando el servicio corresponde a las actividades terciarias que se dirigen como funcién
principal a prestar servicios administrativos, técnicos, financieros, de informacion, bien a las empresas
0 a los particulares, sean éstos de caracter publico o privado. Se incluyen en esta categoria
actividades puras de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales no de oficina (industria, construccién o servicios) que consumen un espacio propio
independiente. Asimismo se incluyen oficinas de caracter publico, como las de Administracion y suUs
Organismos Auténomos, servicios de informacion y comunicaciones, agencias de ncticias o de
informacion turistica, sedes de participacion politica o sindical, organizaciones asociativas,
profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales, y olras que
presenten caracteristicas adecuadas a ia definicion anterior.

A los efectos de su pormenorizacion zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes categorias:

1) Despachos profesionales anejos a la vivienda del titular.

2) Oficinas con escaso acceso de publico.

3) Oficinas de mas de veinte (20) empleados con intenso acceso de publico.
4) Edificios de oficinas y oficinas de mas de cien (100} empleados.




Segun el prestatario de servicio se distinguira entre los servicios de la Administracién y las Oficinas
Privadas.

D. Salas de reunion: cuando el servicio esta destinado a actividades ligadas a la vida de refacién,
acompanadas, en ocasiongs, de espectacuios, tales como cafés-concierto, discotecas, salas de fiesta
y baile, clubes nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y ofros locales en que se
pracliquen juegos de azar.

A los efectos de su pormenorizacion zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
dislinguen las siguienles categorias:

1} Hasta doscientos cincuenta (250) espectadores o participantes.
2) Hasta quinientos (500) especladores o participantes

3) Hasla setecientos cincuenta (750) espectadores o participantes,
4) Mas de selecientos cincuenta (750) espectadores o participantes.

Articulo 8.4.2. Aplicacion.

Las condiciones que se sefialan para los servicios terciarios son de aplicacion a los locales que
resultaren de llevar a cabo obras de reestructuracion o de nueva edificacion. Seran asimismo de
aplicacion en el resto de las obras en los edificios cuando no represente desviacion importante de los
objetivos de la misma.

Articulo 8.4.3. Terciario compatible.

Sin perjuicio de la normativa zonal, se consideraran en principio compatibles con otros usocs las
actividades terciarias que cumplan las condiciones de las Ordenanzas Municipales de Edificacién y
Urbanizacion sobre nivel y control de impaclos ambientales, en lo que pueda serles de aplicacion.

SECCION PRIMERA: Dimensiones del Comercio.

Articulo 8.4.4. Dimensiones.

1. A los efectos de la aplicacion de las determinaciones que hagan referencia a la supericie de venta,
esta dimension se entendera como la suma de la superficie Util de todos los locales en los que se
produce el intercambio comercial y en los que se exponen las mercancias con caracter habituat o en
los que el publico accede a los productos, tales como mostradores, vitrinas y gondolas de exposician,
probadores, cajas, elc., los espacios de permanencia y paso de los trabajadores y de pulblico,
incluidos bares y restaurantes si existiesen en el interior del establecimiento o agrupacion de locales;
se excluyen expresamenie las superficies destinadas a oficinas, almacenaje no visitable por el
publico, zonas de carga y descarga y los aparcamientos de vehiculos y olras dependencias de
acceso restringido,

2. En ningdn caso la superficie de venta sera menor de seis (6) metros cuadrados y no podréa servir
de paso ni tener comunicacion directa con ninguna vivienda, salvo que se trate de una edificacion
unifamiliar.
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Articulo 8.4.5. Comercio compatible,

1. Sin perjuicio de la normativa particutar, las actividades comerciales se consideraran en principic
compatibles con otros usos en las siguientes condiciones de emplazamiento zonal:

a) En categoria primera (kioscos) el uso comercial podra establecerse en espacias libres de uso
publico mediante concesion municipal, o en cualquier otro lugar previa licencia municipal y
siempre con garantia de saneamiento, eliminacion de basuras y disponibilidad de agua potable,
esto Gltimo cuando el kiosco haya de destinarse a la expedicion de bebidas o comidas.

En el caso de establecerse sobre espacios libres de uso publico, si la concesion hubiera de ser
por periodo superior a un (1) mes, la superficie ocupada por construcciones no podra ser
superior a treinta (30) metros cuadrados por hectarea.

b) En categoria segunda (pequeio comercio), se admite cualquier emplazamiento no destinado
& olro uso incompatible.

c) En categorias tercera (local comercial) y cuarta (agrupacién comercial) se admite su
emplazamiento en zonas especificamente comerciales, en calles peatonales o donde el acceso
normal al comercio se realice por calles cuyo indice intensidad/capacidad (¥/C), segun su
definicion en el Estudio del Sistema Viario y Trafico del Plan General, sea inferior a la unidad

d) En calegoria quinta (grandes superficies comerciales) sélo se admiten emplazamientos
reservados al efecto en el planeamiento o exteriores al suelo urbano, En todo caso la concesion
de licencia podra supeditarse a ta demostracion de la aceptabilidad de los impacios que estos
establecimientos puedan producir sobre &l trafico y la estructura comercial existente.

2. La situacién del comercio compatible dentro de la edificacion residencial habra de ser tal que el
accesc se realice de manera independiente, sin utilizar para eilo ni las escaleras ni los ascensores de
acceso a las viviendas.

Articulo 8.4.6. Circulacién interior.

1. En los locales comerciales de la categoria a) definida en el articulo 8.4.1, apartado 2, todos los
recorridos accesibles al publico tendran una anchura minima de un {1} metro; los desniveles se
salvaran con una anchura igual al resto de los recorridos, medianie rampas o escaleras.

2. En los locales de categorias b) v ¢), los recorridos tendran una anchura minima de ciento
cuarenta (140) centimetros; los desniveles se salvaran mediante rampas o escaleras con una
anchura igual que el resto de los recorridos.

Articulo 8.4.7. Escaleras.

El numero de escaleras entre cada dos pisos sera de una por cada quinientos {500) metros
cuadrados de superficie de venta en el piso inmediatamente superior, o fraccidn mayor que
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados, con una anchura de, al menos, ciento treinta (130)
centimelros, que se localizaran en los lugares que provoguen menores recorridos.

Articulo 8.4.8. Aseos.
Todo local comercial debera disponer al menos de un servicio de inodoro y lavabo con ventilaciéon

natural o forzada de probada garantia, dimensién menor no inferior a ochenta (80) centimetros de
lado, y paredes alicatadas. En los locales donde se produzcan estancia de publico éste servicio




estara duplicado para hombres y mujeres, y el nimero de piezas sanitarias estara proporcionado a la
cabida del local a razén de dos inodoros, un urinario y dos lavabos cada setenta y cinco (75) clientes
o fraccion.

En locales de dimension infericr a cincuenta (50) metros cuadrados podra dispensarse la condicion
de duplicar los servicios.

Articulo 8.4.9. Aparcamientos.

1. En las condiciones del articulo 8.2.6. de esta Normativa, se dispondra de una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie comercial en las categorias tercera
y cuarta definidas en el articulo 8.4.1.de esta Normativa, Apartado 2, salvo si la superficie destinada
al comercio alimentario supera 10s cuatrocienios {(400) metros cuadrados, en Cuyo caso se dotara de
una plaza mas por cada cincuenta (50) metros cuadrados,

2. Para los comercios de la categoria quinta se dispondr4 una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados de superficie comercial no alimentaria o por cada veinticinco {25)
metros cuadrados que se destinen a comercio alimentario.

Articulo 8.4.10. Ordenacién de la carga y descarga,

Cuando la superficie de venta alcance los mil quinientos (1.500) metros cuadrados o los setecientos
cincuenta (750) en los comercios alimentarios, se dispondra dentro del local, de una darsena con una
altura libre minima de trescientos cuarenta (340) centimetros que se aumentara en una unidad por
cada mil (1.000) metros cuadrados o fraccion superior a quinientos {500); las darsenas tendran de
dimensiones minimas siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud, dispuestas de tal forma que
permitan tas operaciones de carga y descarga en cada una de elias simultaneamente sin entorpecer
el acceso de vehiculos.

Articulo 8.4.11. Sotanos y Semisétanos Comerciales.

Salvo lo que disponga la normativa zonal, el uso comercial estara limitado a la primera planta bajo

rasante, cuya altura libre minima habra de ser en este caso la exigida para las plantas situadas por

encima de la baja.

Articulo 8.4.12. Pasajes Comerciales.

Las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja formando un pasaje, que tendra
acceso para el publico por ambos extremos con una anchura superior a cuatro (4) metros.

Articulo 8.4.13. Almacenes de Productos Alimentarios.

El comercio de mercancias de facil descomposicion implicara la necesidad de disponer de frigorificos
de caracteristicas y capacidad adecuada.




o v
VE Y Ao
,7'.;‘}[‘\

SECCION SEGUNDA: Condiciones de las Oficinas.

Articulo 8.4.14. Oficinas compatibles.

Sin perjuicio de la normativa zonal, las oficinas se consideraran en principic compatibles con
cualquier otro uso terciario, con el industrial compatible definido en el articulo 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 correspondiente dotacion.

Con el uso residencial seran compaltibles en principio las oficinas de categoria primera (Art° 8.4.1. de
esta Normativa), asi como las de categoria segunda cuando se sitden en una planta por debajo de la
cual no existan viviendas. En los demas casos sera condicién que el acceso a las oficinas se realice
de manera independiente desde la via p ublica, desde el espacio privado de la parcela o desde el
zaguan, sin utilizar para ello ni las escaleras ni los ascensores de acceso a las viviendas.

Articulo 8.4.15. Altura libre de pisos.

Se rige por las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion.

Articulo 8.4.16, Aseos.
1. Los locales de oficina dispondran de los servicios sanitarios exigidos por la normativa general de

Seguridad e Higiene en el Trabajo.

En ningun caso podrén comunicar directamente con el resto del local para lo cual, debera instalarse
un vestibulo ¢ espacio intermedio.

2. En los edificios donde se instalen varias firmas podran agruparse los aseos, manteniendo el
numero y condiciones con referencia a la superficie total,

Articulo 8.4.17. Aparcamientos.
En las condiciones del articulo 8.2.6. de estas Normas, se dispondra como minimo una plaza de

aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados de superficie de oficina, cuando ésta no haya de

ser ulilizable por el pablico, en Cuyo caso, se dispondra una pfaza por cada cincuenta (50) metros
cuadrados.

Articulo 8.4.18. Condiciones de los Despachos Profesionales Domésticos.

Seran de aplicacién a los despachos profesionales domésticos las condiciones de la vivienda a que
estén anexos.

SECCICON TERCERA: Condiciones de las Salas de Reunién.

Articulo 8.4.19. Condiciones de aplicacion.

Sin perjuicio de la normativa zonal, cumpliran las condiciones generales del Capitule 1 del presente
Titulo y fas del R.D. 28156/1982 s obre Reglamentc General de Policiade E spectaculos P ublicos y

Actividades Recreativas o disposiciones que lo modifiquen o complementen, en particular, las normas
contra incendios en vigor.




CAPITULO 5. USO TURISTICO

. 1

Articulo 8.5.1. Definicion, Clases y Condiciones Generales del Uso Turistico.

1. Se entiende que se ejerce la actividad turistica alojativa cuando se presta un servicio de alojamiento
desde un establecimiento abierto al publico y mediante precio. Se entendera prestado un servicio de
alojamiento turistico cuando se oferte en libre concurrencia la estancia en el establecimiento, de forma
temporal, sin constituir cambio de residencia para la persona alojada.

2. La clasificacién de los servicios de alojamiento turistico y las candiciones generales que habran de

reunir los mismos serén las establecidas por la Ley 7/1.995 de Ordenacion del Turismo en Canarias y
sus Reglamentos.

Articulo 8.5.2. Aparcamiento.

En las condiciones del articulo 8.2.6 se dispondra —como minimo- una plaza de aparcamiento por cada

doscientos (200) metros cuadrados de local destinado a hospedaje o por cada seis (6) plazas alojativas
si resultase nimero mayor.
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CAPITULO 6. USOS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO |

Articulo 8.6.1. Definicion y clases.

1. Es uso de equipamiento comunitario el que sirve para proveer a los ciudadanos de las dotaciones
que hagan posible su educacidn, su enriguecimiento culiural, su salud y Su bienestar, y a
proparcionar los servicios propios de la vida en la Ciudad tanto de caracter administrativo como de
abastecimiento o infraestructurales.

2. A los efectos de su pormenorizacion zonal Y, en su caso, de establecimiento de condicignes
particulares, se distinguen las siguientes clases de equipamiento comunitario:

A. Equipamiento: cuando la dotacion se destina a proveer alguna de las siguientes prestaciones
sociales:

a) Docencia: que comprende |a formacion intelectual de las perscnas mediante la ensefanza
dentro de cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas {centros de
idiomas, academias, efc.) y la investigacién.

b) Cultura: que comprende la conservacion y transmision del conocimiento (bibliotecas,
musecs, salas de exposicion, jardines botanicos...) y la ensefanza.

¢) Ocio: que comprende el fomento del ocio enriguecedor y el resto de las personas mediante
actividades con primacia de su caracter cultural tales como teatro, cinematégrafo, circo,
zoologicos, espectaculos deportivos, etc.

d) Salud: que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirdrgicos, en
régimen ambulatorio o con hospitalizacion. Se excluyen los que se presten en despachos
profesionales.

e) Bienestar social: que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria a
las personas, mediante los servicios sociales.

f) Deporte: cuando se destinan a la dotacién de instalaciones para la practica del deporte por
los ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

g) Religioso: que comprende la celebracion de los diferentes cultos.
B. Servicios urbanos: cuando la dotacion se destina a proveer alguno de los siguientes servicios:

a}) Mercados de abastos y centros de comercio basico: mediante los que se proveen
productos de alimentacion y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacion.

b) Servicios de la Administracién: mediante los que se desarroflan las tareas de la gestion de
los asuntos del Estado en todos sus niveles y se atienden los de l0s ciudadanos.

¢} Mantenimiento: mediante los que se cubren los servicios gue salvaguardan las personas y
los bienes (bomberos, policia y similares) se mantiene el estado de los espacios publicos
(cantones de limpieza y similares) y en general, todas las instalaciones para la provisién de
servicios a los ciudadanos, incluso los surtidores de combustible para los vehiculos.

d) Defensa: mediante el que se cda acogida al acuartelamiento de los cuerpos armados.

e} Cementerios: mediante el que se proporciona el enterramiento de los restos humanos.




C. Servicios de infraestructura: cuando la dotacion se destina a proveer servicios vinculados a
las infraestructuras tales como suministro de agua o energia, saneamiento, lelefdmi_a, etc.

Articulo 8.6.2, Aplicacién.

1. Las condiciones que se sefialan para estas dotaciones seran de aplicacion en las parcelas que el
planeamiento destina para ello y que, a tales efectos, se representan en la documentacion grafica del
Plan General y habran de representarse en la documentaciéon de cuanios instrumentos lo
desarrollasen.

2. Seran también de aplicacion en los lugares que, aln sin tener calificacion expresa de dotacion, se
destinen a tal fin por estar habilitados para ello por la normativa de aplicacién en la zona en que se
encuentren.

3. Las condiciones que hagan referencia a las caracteristicas fisicas de la edificacién -posicion,
ocupacion, volumen y forma - sélo seran de aplicacion en obras de nueva edificacion ¥, cuando
proceda, en las de reestructuracion.

4. Cuando la parcela con calificacién dotacional no estuviera incluida en ninguna zona de normativa
particular, se entendera sometida a fas condiciones de posicion y de edificabilidad y aprovechamiento
seftaladas para la zona mas préxima, sin perjuicio de la posibilidad de redefinir las condiciones
tipologicas y volumétricas mediante Estudio de Detalle.

Articulo 8.6.3. Alcance de la calificacién dotacional.

1. Si la parcela solamente tiene calificacion de Equipamiento, podra disponerse cualquiera de los
servicios sefialados en el articulo 8.6.1. de estas Normas, apartado 2, letra A.

2. La calificacién pormenorizada o el sefialamienio de una accidn programada tienen el valor de la
asignacion de un uso preferente. Si las condiciones urbanisticas en el momento de materializar 1a
instalacion del uso aconsejaren su alteracion, no sera considerado modificacion de! Plan General si
se mantiene el uso dentro del mismo lipo de la clasificacion del equipamiento que se establece en al
apartado 2 del articulo 8.6.1. de estas Normas.

Articulo 8.6.4. Compatibilidad de usos de equipamiento/dotaciones.

1. En las parcelas destinadas a los usos del articulo 8.6.1. de estas Normas, ademas del uso
predominante se podra disponer cualquier otro uso que coadyuve a los fines dotacionales previstos,
con limitacién en el uso residencial, que sofamente podra disponerse para fa vivienda unifamiliar de
quien custodie la instalacién o residencia comunitaria para albergar a los agentes del servicio.

En los Sistemas Generales de equipamiento y de espacios libres {Parques Deportivos, Culturales y
Recreativos), podra ademas disponerse el uso de hospedaje (turistico modalidad hotelera-ciudad)
vinculado a la actividad que se desarrolle, siempre que no se desvirtde el uso principal y ta ocupacién
no exceda del 10% del total def Sistema General que se trate. En cualquier caso, el dominio y el uso
mantendrian su carécter publico.

En tal caso, el volumen maximo de la edificacion habra de determinarse en el Plan Especial que los
desarrolle.




En el Sistema General del Puerto (SGTM-1) podran disponerse adtividades de equipamiento
comunitario, terciario y espacios libres en general en el istmo de encuentro entre los diques norle y
sur (Plaza de Espafia). La altura de las edificaciones podra superar la cota de la Avenida Maritima
justificando en cualguier caso la integracion de los sistemas generales SGTM-1 (Puerto) y SGPU-3
(Plaza de Espafia) y evitando en lo posible la aparicién de barreras visuales que impidan las vistas
desde la ciudad hacia e! mar, El Plan Especial fijara el resto de las condiciones volumélricas y de
disefio en general supeditadas al propio del Sistema General SGPU-3 (Plaza de Espana) y al objetivo
ultimo de integracidon Puerto-Ciudad.

2. Los usos docente publico y deporlivo p Gblico son compatibles y podran sustituirse mutuamente
cuando estando cubierta la demanda de uno de ellos existe déficit del otro.

3. Los uscs de equipamiento privado habran de cumplir las condiciones exigidas en el articulo 8.4.19.
para las salas de reunion de categoria equivalente.

Articulo 8.6.5. Sustitucién de los equipamientos existentes
4. Ningun equipamienio comunitario existenie, publico o privado, podra ser sustituido sin mediar
informe técnico en el que quede cabalmente justificado que la dotaciébn no responde a necesidades

reales o que éslas quedan satisfechas por ofro medic.

2. Los usos de equipamiento comunitario exisientes, publicos o privados, podran sustituirse con las
siguientes condiciones:

- Los usos de Educacién u Ocio sélo podran sustituirse por otro equipamiento de los definidos
en el apartado A del Articulo 8.6.1. de estas Normas.
- El uso Cultural s¢lo podra sustituirse por otro uso cultural.
. - El uso Deporiivo solo podra sustituirse por un parque o jardin publico.
Articulo 8.6.6. Unidades integradas de equipamiento.
Cuando se indicare en los planos de ordenacidn que una serie de eguipamientos configuran una
accion integrada, su ejecucion exigira una actuacion conjunta mediante un Estudio de Detalle previo y
un proyecto unitario.
Articulo 8.6.7. Condiciones especiales de implantacién del equipamiento.
Silas c aracteristicas necasarias p ara | a edificacion d otacional hicieran i mprocedente | a edificacién
siguiendo las condiciones de la zona en que se localice, pedra relevarse de su cumplimiento, &
excepcion de las que se refieren a su allura maxima mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle
que resuelva salisfactoriamente la integracion del edificio en la zona.

SECCION PRIMERA: Condiciones Particulares.

Articulo 8.6.8. Equipamiento Docente.

1. Los edificios ylocales destinados a este uso, publicos o privados, se atendran a las Normas e
Instrucciones de las autoridades educativas competentes.

Como normas minimas se tendran en cuenta las siguientes:

Salvo casos muy juslificados, a los terrenos que hayan de ser destinados a uso docente se exigiran
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S S condiciones de topografia que especifica el articulo 8.8.2. de esta Normativa, para los
destinados a parques urbanos, seran normalmente colindantes con estos, y su superficie no sera

inferior a diez (10) metros cuadrados por alumno.

Las edificaciones e instalaciones auxiliares con destino docente plblico se construiran sin barreras
arquitectonicas para minusvalidos.

2. Salvo peculiaridades justificadas a juicio de la Administracién, el uso docente privado cumplira las
mismas condiciones que el docente publico.

Articulo 8.6.9. Equipamiento de Ocio.

1. Cumplirdaencuantoleseade a plicacion las condiciones ded Reglamente General de Policia de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas.

2. A los efectos de su pormenorizacién zonal y establecimiento de condiciones particulares, se
distinguen las siguientes categorias:

1} Hasta doscientos cincuenta (250) espectadores o participanies.
2) Hasta quinientos (500} espectadores o participantes

3) Hasta mil (1.000) espectadores o participantes.

4) Hasta cinco mil (5.000) espectadores o participantes,

5) Mas de cinco mil (5.000) espectadores o participantes.

3. En categoria superior a la tercera sélo se admiten emplazamientos reservados al efecto en el
planeamiento o exteriores al suelo urbano. En todo caso, la concesion de licencia podra supeditarse a

la demostracion de la aceptabilidad de los impactos que puedan producir sobre el trafico y la
estructura urbana existente.

Articulo 8.6.10. Equipamiento Deportivo.
1. Se regird por la normativa zonal. Como norma general, en las parcelas que se destinen a
equipamiento deportivo debera reservarse, al menaos, un veinticinco por ciento (25%) de su superficie

para ajardinamiento y arbolado. La altura maxima sera la que requiera el caracter de la instalacion sin
Superar, en su caso, fa maxima permitida en la zona en Gue se encuentre.

2. Si se disponen instalaciones deportivas en edificios con otro uso, se cumplirdn las condiciones de
aplicacion en la zona en que se localicen.

3. Salvo cuando se sefiale expresamente lo conirario, se sobrentendera el caracter publico de {as
areas destinadas a este usc.

Articulo 8.6.11. Mercados Centrales de Comercio Basico.

Los mercados cumpliran, ademas de las condiciones que por su caracter iuviere establecidas el
Ayuntamiento, las correspondientes al comercio contenidas en estas Normas.

Articulo 8.6.12. Servicios de la Administracién.

Los servicios de la Administracién en que se desarrollen actividades de los tipos integrables en Ia
definicion de oficinas, cumpliran las condiciones que las normas establecen para éstas.




Articulo 8.6.13. Instalaciones para la Defensa.

En lo que les fuere de aplicacion cumpliran fas condiciones correspondientes a las actividades que se
desarrollan en sus instalaciones.

Articulo 8.6.14, Desarrollo de los servicios infraestructurales.

1. Tanto el planeamiento que desarrolle el Plan General como cualquier proyecto que se redacte para
su desarrollo que afecte a las instalaciones de infraestructura, debera ser elaborado con fa maxima
coordinacién entre la entidad redactora y las instituciones gestoras o compariias concesionarias, en
su caso. La colaboracién debera instrumentarse desde las primeras fases de elaboracién y se
producira de forma integral y a lo largo de todo el proceso. Entre su documentacion debera figurar la
correspondiente a los acuerdos necesarios para la realizacion coordinada entre las entidades
implicadas.

2. El Ayuntamiento establecera, para cada clase de infraestructura, las disposiciones especificas que
regulen sus condiciones,

Articulo 8.6.15. Ejecucion de los servicios infraestructurales.

Cuando para la ejecucion de la infraestructuras no fuere menester la expropiacion del dominio, se
podra establecer sobre los terrenos afectados por las instalaciones la constitucion de alguna
servidumbre previsia en el derecho privado o administrativo, con las condiciones establecidas por la
legislacion vigente. A estos efectos, las determinaciones del Plan General sobre instalaciones de
infraestructura, llevan impficitas de declaracion de utilidad publica de las obras ¥ la necesidad de
ocupacion de los terrenos e instalaciones correspondientes.

Articulo 8.6.16. Condiciones especificas de las infraestructuras para el abastecimiento de Energia
Eléctrica.

1. En cualquier clase de suelo, toda instalacién de nueva planta, salvo de caracter provisional, tanto
de transporte de alta tension como de transformacion, debera implantarse en los lugares que se
sefialen por el planeamiento, d ando origen a sus correspondientes servidumbres. Si se produjeran
alguno de los supuestos previstos en la legislacion vigente, consecuencia de imprevisiones en el
planeamiento, debera demaostrarse gue la actuacion necesaria no tiene cabida en las reservas que el
Plan ha contemplado, asi como gue con ella no se dafian las condiciones que el Plan se propusiera
mantener o mejorar,

2. En el suelo urbano, salvo que se juslificare cabalmente su improcedencia, lodas las instalaciones
de abastecimienio de energia seran sublerraneas. La ejecucion de las obras necesarias podra ser
exigida por el Ayuntamiento s6lo cuando estén ejecutadas las que definen alineaciones y rasantes o
se hicieren simultaneamente. Excepcionalmente, en las areas de uso induslrial 0, en general, en
aguellas donde la densidad de poblacién fuese baja, podran autorizarse, después de justificacion
pormenorizada, tendidos aéreos, debiendo, en todo caso, discurrir éstos por los trazados que se
sefalaren por el Ayuntamiento mediante el instrumento que corresponda.

3. Los proyectos de urbanizacion que traten de las obras para el abastecimiento de energia eléctrica
contemplaran las modificaciones de la red necesarias para que las condiciones del area sean | as
correspondientes al suelo urbano. La ejecucion de las obras se acompanara en el tiempo con las del
resto de fa urbanizacién dentro de una coordinacion légica que racionalice los procesos de gjecucion
de todas tas obras programadas.
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4. Cuando por necesidades del servicio sea necesario disponer subestaciones en el 'su'elo urbano, se
dispondran bajo cubierta en un edificio debidamente protegido vy aislado, salvo que Se emplacen en
terrencs expresamente deslinados a tal fin.

5. Las estaciones de transformacién, cuando no sean totalmente subterraneas ni formen parté'de otra
edificacion, se dispondran bajo cubierto en edificios adecuados a la estética urbana, que deberan ser
objeto expreso de licencias.

8. En casos excepcionales podra autorizarse el mantenimiento de lineas de distribucion aéreas en
baja tensién siempre que pueda justificarse adecuadamente su escasa incidencia tanto en aspectos
de seguridad como ambientales.




CAPITULO 7. USO DOTACIONAL PARA LAS COMUNICACIONES

SECCION PRIMERA: Disposiciones Generales.

Articulo 8.7.1. Definicién.
Tienen uso para las comunicaciones los espacios sobre los que se desarrollan los movimientos de as
personas y los vehiculos de lransporte, asi come los gue permiten la permanencia de éstos
estacionados.

Articulo 8.7.2. Aplicacion.

1. Las condiciones que se sefialan para la circulacion seran de aplicacidén a los terrenos que el
planeamiento destine a tal fin.

2. Seran también de aplicacion en los terrenos que, aun sin tenerlo expresamente previsto el
planeamiento, se deslinen a tal fin por estar habilitados en aplicacién de estas Normas.

SECCION SEGUNDA: Red Viaria.
Articulo 8.7.3. Jerarquizacién de la Red Viaria.

A efectos de la aplicacion de las condiciones que hacen referencia a la jerarquia del viario, se han
considerado los siguientes rangos:

1. Autopistas y autovias, que sirven a altos volimenes de transito, fundamentalmente para
despiazamientos interurbanos, con separacion de calzadas para 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 funcién principal es comunicar entre si vias mas importantes y dar acceso al
sistema de calles ordinarias.

5. Calles ordinarias, cuya funcion vial es canalizar el transitoc hasta las actividades.

Articulo 8.7.4. Condiciones de diseno.

1. Las autopistas, autovias, carreteras de nueva construccion y las obras de acondicionamiento, se
diseftaran con arreglo a su normativa especifica (Instruccién de Carreteras, Norma Complementaria
de la 3.1.-1.C Trazado de Autopistas) y a lo que dispongan las Normas e Instrucciones de aplicacion

que dimanen de los Organismos competentes de la Administracion y a las Ordenanzas de Edificacién
y Urbanizacion.




Articulo 8.7.5. Servicios del automévil,

En las localizaciones que sefialare el Ayuntamiento, en funcién de su reglamentacion especifica’'y de
tas condiciones estéticas, de trafico y de seguridad del lugar, se podran disponer instalaciones para el
abastecimiento d e combustible p ara los vehiculos automoviles y actividades c omplementarias, con
una ocupacion de la superficie cubierta no cerrada inferior a doscientos (200) metros cuadrados y una
altura que no supere los cinco (5) metros; podra disponerse también una superficie maxima cubierta y
cerrada de cincuenta (50) metros cuadrados.

Articulo 8.7.6. Franja de reservas.

En las franjas de reservas que se establecen para prevision de los ajustes de disefio de las nuevas
vias, no podra realizarse obra alguna que pudiera dificultar su ejecucion.

Las gue se realicen en el limite de la franja pedran ser condicionadas segun la naturaleza del terreno
a la ejecucidn de obras complementarias que garanticen su proteccion frente a futuras detonaciones,
desprendimientos, etc., durante la ejecucion de la via de que se trate. Una vez determinado el trazado
definitivo, se utilizara el suelo de la franja de reserva para el destino que sefiale el Plan o su
instrumente de desarrollo.

SECCION TERCERA: Aparcamientos Publicos.

Articuio 8.7.7. Definicién y clases.

1. Aparcamienlos publicos son los espacios en contaclo con la red viaria destinados al
almacenamienio temporal de vehiculos.

2. Pueden desarrollarse tanto en edificios exclusivos, como en superficie.

Articulo 8.7.8. Aplicacién.

1. Solamente podran disponerse aparcamientos publicos por iniciativa municipal o previa autorizacion
del Ayuntamiento.

2. La autorizacion municipal estara condicionada por un estudio del impacto sobre las condiciones
ambientales y circulatorias. Se considerara, también, por la existencia real del déficit a paliar; por el
hecho de que la actuacion no desnaturalice el uso de la superficie bajo la que se construya, si es bajo
rasante, ya sea espacio publico o zona verde; por el compromiso de reconstruir |a situacion previa en
superficie en el caso de que se encuentre consolidada; por el compromiso de otorgar
simultaneamente a tal superiicie el destino urbano que el Plan fije en e! caso de que no lo hubiere
alcanzado; y por el compromiso de reparar las posibles pérdidas que la actuacion pudiera causar.

Articulo B.7.9. Accesos.

1. Se disefiarén los accesos de forma que no afecten negativamente a puntos de especial
concentracion de peatones, tales como cruces de calzada, paradas de transporte publico, etc.

2. Los accesos podran ser unidireccionales de caracter alternativo para los inferiores a dos mil {2.000)
metros cuadrados. Para los comprendidos entre das mil {2.000) y seis mil (8.000) metros cuadrados
deberan contar almenos conun (1) acceso bidireccional o dos (2) u nidireccionales diferenciados.
Entre seis mil (6.000) metros cuadrados y diez mil (10.000) metros cuadrados, el aparcamiento
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debera contar al menos con dos {2) accesos bidireccionales a dos (2) calles diferentes. Cada uno de
dichos accesos bidireccionales podra ser sustituido por dos (2) accesos unidireccionales.

3. Las rampas de acceso y las de comunicacion entre plantas, a excepcion de los accesos propios del
aparcamiento, no podran ser bidireccionales, salvo si su trazado en planta es rectilineo.

4. Los accesos para peaiones deberan ser exclusivos y diferenciades de los de los vehiculos, salvo
en los aparcamientos cuya superficie no supere los quinientos (500) metros cuadrados. La
comunicacion entre plantas, si las hubiere, debera hacerse mediante escaleras de anchura minima de
cien (100) centimetros y ascensores si el desnivel es mayor que ocho (8) metras, debiendo
disponerse al menos dos {2) ascensores, y otro mas por cada mil (1.000) metros cuadrados 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 debera haber un niimero de acceso para peatones tal,
gue la distancia de cualquier punte de la planta a uno de ellos no sea superior a cuarenta (40) metros;
para plantas superiores a dos mil (2.000) metros cuadrados deberan establecerse itinerarios
exclusivos para peatones.

6. Las calles de accesc de los vehiculos tendrén una anchura minima de tres (3) metros.

7. Las rampas no tendran 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
curvo y bidireccional. El radio de giro no podra ser inferior a seis (6) metros. La seccion de las rampas
sera, como minimo, de tres (3) metros por cada sentido de circulacion; la de acceso desde el exterior,
si es bidireccional y curva tendrd una seccién minima de seiscientos selenla y cinco (675)
centimetros.

Articulo 8.7.10. Altura libre de piso.

La altura libre de piso, no seré inferior a doscientos treinta (230) centimetros.

Articuloc 8.7.11. Condiciones de seguridad.
Si se dispusieran aparcamientos publicos en locales cerrados, deberan cumplir las condiciones que
se sefialan en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacién.
Articulo 8.7.12. Edificacion sobre rasante.
Si el aparcamienlo se dispone sobre rasante, sus condiciones seran las de la zona en que se
edifigue. El disefio de fachada no podra obedecer a meras c cnsideraciones funcionales, d ebiendo
garantizarse la adecuada integracion del edificio en su entorno.
Articulo 8.7.17. Edificacién bajo los espacios publicos.
Si el aparcamiento se dispone bajo los espacios publicos, se atendra a las condiciones que, en cada
caso, disponga el Ayuntamiento.
Articulo 8.7.18. Aparcamiento en superficie.

Los aparcamientos en superficie se acondicionaran con vegetacion de modo que quede camuflada la
vision de los vehiculos y se integre de la mejor manera en el ambiente en que se encuentre.
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CAPITULO 8. USO DOTACIONAL PARA LOS ES#ACiQS LIBRES

ﬁ o

Articulo 8.8.1. Definicion y clases.

1. Comprende los terrenos destinados a plantaciones de arbolado y jardineria con objeto de
garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; a mejorar las condiciones
ambientales de los espacios urbanes,; a proteger y aislar las vias de transito rapido; al desarrolfo de
jueges y deportes; a la relacion vinculada al sistema viario; v, en general, a mejorar las condiciones
estéticas de la Civdad.

2. A los efectos de su pormenorizacién en el espacio, y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

A Zonas verdes: cuando se destinan a:

a) Parque suburbano: que corresponde a los espacios exteriores forestados y acondicionados
para su disfrute por la poblacién.

b) Parque urbano: gue cerresponde a las dotaciones destinadas fundamentalmente al ocio, al
reposo y a mejorar la salubridad y calidad ambiental.

¢) Parque deportivo; que corresponde a las areas arboladas accndicionadas basicamente
para el ejercicio del deporte al aire libre.

B. Ofros espacios libres publicos: cuando se destinan a:

a) Jardin o plaza publica: que corresponde a2 los espacios ajardinados urbanizados
deslinados, tanto al disfrute de la poblacion, como al ornato y mejora de la calidad estética de
su enterno.

b) Area ajardinada: que corresponde a tas areas con condicicnamiento vegetal destinadas a
la defensa ambiental, a la proteccidon de paisajes singulares, de los cauces, del viario, o al
reposo de los pealones.

Articulo 8.8.2. Condiciones generales.

1. Los espacios libres cumpliran (a condicion esencial de ser de libre acceso o disfrute por cualquier
persona, sin ofras restricciones que las que pueda imponer su propia morfologia v buen
mantenimiento. Estaran especialmente disefiados para las necesidades de minusvalidos, nifios vy
ancianos, en proporcion y de modo tal que no supenga para ellos discriminacion.

2. No podran computarse entre los espacios libres de cesion obligatoria lugares que constituyen
riscos, barrancos o similares accidentes lopograficos, o terrenos cuya pendienie media sea superior
al quince por ciento (15%), salvo que previamente se abancalen o explanen o se constituya en el
Ayuntamientc depésito o aval bancario por imporie del coste de las obras necesarias para su
acondicionamiento segun proyecto que se acompafara.

Articulo 8.8.3. Condiciones de los parques suburbanos.

1. Los parques suburbanos no se podran utilizar para mas fines que los propiamente recreacionales
de caracter campestre.




2. No podran edificarse para ninguna actividad que no esté vinculada a la recreacional antes citada o
para dar cobijo a aclividades de investigacion o de instruccion a la poblacion sobre las caracteristicas
propias del parque, o a las concesiones especiales gque el Ayuntamiento acuerde para el apoyo del
recreo de la poblacién (casetas de abastecimiento de alimentos, y similares).

3. Se acondicionaran manteniendo las caracteristicas mas adecuadas al entorno natural.

Articulo 8.8.4. Parques Urbanos.

1. Los parques urbanos mantendran una primacia de la zona forestada sobre la acondicionada
mediante urbanizacién.

2. Podran formarse por la combinacion de cualquiera de los componentes y elementos de
ajardinamiento, sin perder el caracter con que se los define en el apartado 1,

3. Podra disponerse edificacion sélo para usos de ocio y cultura con una ocupacion maxima del cinco
por ciento (5%), de su superficie y sin rebasar la altura media del arbol de porte tipo de Ias especies
proximas.

4. Los parques de superficie superior a cinco (5) hectareas contaran con juegos infantiles y areas de
deporte no reglado, siendo imprescindible la presencia de agua en un cinco por ciento (5%) de su
superficie.

5. Los parques de supeificie menor de cinco (5) hectareas tendran las mismas caracteristicas, salvo
que en ellos no se podréa edificar mas que el uno por cienlo (1%) de su superficie.

6. Los parques de superficie menor que tres (3) hectéreas contaran con juegos infantiles y dispondrén
su arbolado preferentemente en hileras. En ellos no se podra edificar mas que kioscos y elementos
ornamentales.

Articulo 8.8.5. Parques deportivos, culturales y recreativos.

1. Sus instalaciones se dispondran preferentemente al aire libre. Sin embargo, podran disponerse en
edificacion cerrada siempre que no ocupen mas del diez por ciento (10%) del parque.

2. Las areas no ocupadas por instalaciones, cubiertas o descubiertas, representaran, al menos, el
veinte por ciento (20%) de la superficie del parque y deberan acondicionarse y ajardinarse con los
criterios sefalades para los parques y los jardines.

Articulo 8.8.6. Jardines.

1. Los jardines se disefiaran dando prioridad a los elementos ornamentales y a2 las areas adecuadas
para la estancia de las personas.

2. Dispondran de juegos infantiles y cuitivos de flores. No se dispondra espacio para deporte, ni
siquiera no reglado y no se autoriza ninguna edificacion.
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Articulo 8.8.7. Areas ajardinadas.
Se disefiaran teniendo en cuenta la funcion urbana que deban cumplir. En aguéllas cuya funcion sea
de acompafamiento del viario, la alteracién de la posicion relativa o la cuantia entre la calzada y el
drea ajardinada que represente una mejora para la circulacion se entendera que no maodifica el Plan
General
Articulo 8.8.8. Componentes para el disefio de los jardines y areas ajardinadas.
Los componentes basicos de los jardines son los siguientes:
a) Juegos infantiles: formados por elementos de mobiliario y areas de arena.
b) Juegos de preadolescentes: formados por mobiliario, y areas de juegoes no estandarizados,
areas de arena y laminas de agua.

¢) Juegos libres: campos de juegos al aire libre tales como la petanca, los balos, etc.

d) Areas de deporte no reglado, para el gjercicic informal de deportes, sin reguerimientos
dimensionales reglamentarios.

e) Areas de plantacién y ajardinamiento.
f) Istas de estancia, lugares acondicionados para el reposo y recreo pasivo.

g) Zonas de defensa ambiental, mediante arbolado y ajardinamiento para la proteccién de
ruidos y la retencion de particulas contaminantes.

Articulo 8.8.9. Acceso a los edificios desde los parques y jardines.

Desde los espacios libres se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello cuenten
con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros que facilite el
acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal mas lejano no se encuenire a mas de
cuarenta (40) metros de la calzada.




TITULO NOVENO:
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS

CAPITULO PRELIMINAR;:
Articulo 9.0.1. Definicion.
Condiciones de zona son las condiciones particulares que junto con tas generales reguladoras de la

edificacion (Ordenanzas Municipafes de Edificacion y Urbanizacion) v de los usos (Titulo VIII
Normativa) ordenan la edificacién en las areas de suelo urbano y asentamientos rurales.

CAPITULO 1. Condiciones Particulares de ia Zona 1: Mantenimiento de la Edificacion

Articulo 9.1.1. Definicidn, ambito y uso caracteristico.
Se incluyen en estas zonas las areas de suelo urbano que han culminado su proceso de edificacion y
son recogidas como unidades completas en el Plan. Coinciden normalmente con conjuntos
residenciales o barriadas de promocion unitaria, segin su delimitacion en las fichas de los
correspondientes sectores.

Su uso caracteristico es el Residencial.

Articulo 9.1.2, Obras admisibles.
1. Se admiten tedo tipe de obras cuyo objeto sea la mejora de las condiciones de habitabilidad de las
viviendas y su adaptacion a los moédulos y criterios actuales de las Viviendas de Proteccion Oficial o
Publica.
2. Para la gjecucién de las obras contempladas en el apartado anterior y que impliquen aumento de
volumen ¢ de aspecto exterior de las edificaciones sera necesaria la previa aprobacion de un estudio
unitario referido al conjunto de viviendas que se encuentren en situacion equivalente.

Articulo 9.1.3. Condiciones de ampliacién de los edificios destinados a dotaciones.

1. Se admite la intensificacion de uso, ampliacién y nueva planta de edificios de uso dotacional, sin
perjuicio de cualquier otra normativa de aplicacion.

2. La edificacion se ajustara a las siguientes condiciones:

a}) El coeficiente de ocupacion resultante no podra superar dos tercios (2:3) de la superficie
de parcela edificable.

b) La aliura maxima de la edificacion no podra rebasar cuatro (4) plantas ni mil trescientos
cincuenta (1.350) centimetros, medidos desde la cota de referencia de la plania baja.

¢) La nueva edificacion deberd guardar un retranqueo respecto al lindero frontal de la
parcela igual o superior a cinco {5) metros, excepto si la construccion que se ampliase
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encuentra situada en linea de calle o guarda un retranqueo inferior, err cuyo caso la
ampliacion podra igualar su plano de fachada con el edificio exisiente, L5

\
\

d) La nueva edificacion debera separarse de ios linderos de la parcela una distangia igual o~
superior a H:2, siendo H el valer de la allura de coronacidn correspondiente. Como valor
minimo de la separacién se tomara en fodo caso, tres (3) metros.

e} Cuando en las parcelas colindantes existan edificaciones medianeras, la nueva
construccion podra adosarse al lindero comin en una longitud igual a la de aquellas
edificaciones, dimensién que podra ser superada, si media acuerdo con el propietario de la
finca colindante.
3. No podran ser objeto de ampiiacién los edificios que incumplan las normas generales o particulares
relativas a seguridad en los edificios, salvo que la ampliacién se vincule a la aplicacion de medidas
carrectoras.
Articulo 9.1.4. Usos No Caracteristicos.

Cuando sean compatibles can |a tipologia edificatoria podran admitirse los siguientes:

* Industrial: Talleres domésticos y talleres industriales compatibles de categoria segunda.
* Terciario : Todos los que representen servicios del conjunto residencial de que se trate.
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CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 2: EDIFICACION CERRADA

Articulo 9.2.1. Definicion, ambito y uso caracteristico.

Se incluyen en esla zona las areas de suelo urbano a las que se asigna el tipo edificatorio definido en
las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion segin su delimitacién en las fichas de tos
correspondientes ambitos. Se incluyen ademas los asentamientas rurales.

Su uso caracteristico es el Residencial.

Articulo 9.2.2. Parcela minima.

1. En suelo urbano y urbanizable, a efectos de la ejecucidon de Obras de Nueva Edificacion,
Restauracion, Consolidacion, Acondicionamiento, Reestructuracion y Obras exteriores, segun su
definicién en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion, las parcelas en que el Plan
General establece la tipologia de Edificacidn Cerrada, salvo aguellas en que se sitlen edificaciones
incluidas en el catalogo de protecciéon de patrimonio arquitecténico y monumental, deberan poseer las
siguienies condiciones dimensionales minimas:

a) Cuando la edificacion haya de deslinarse a vivienda unifamiliar y servicios indivisibles de la misma
{incluso garaje), se admitird como parcela minima la que permita desarrollar una vivienda minima con
arreglo a su definicion en el articulo 8.2.4 de esia Normativa. En cualquier caso, debe poder
inscribirse en ella un circulo de cuatro (4) metros de diametro, poseer un frente minimo de cuatro (4)
metros y cumplir las determinaciones referidas a frente minimo de vivienda que se fija en las
Ordenanza Municipal de Edificacién y Urbanizacién.

b) Cuando la edificacion haya de destinarse a viviendas colectivas, servicios de la misma y usos
compatibles segun las presentes Narmas, regiran los siguientes minimos:

¢ Frente minimo: Seis metros.
+ Superficie minima: Ochenta (80} metros cuadrados.
= Debera poder inscribirse en &l un circulo de diametro de cuatro (4} metros como minimo.

¢) Las parcelas inferiores a la sefialada como minima sélo podran edificarse previa reparcelacion con
los colindantes, salvo que las parcelas con que colinden en todo su contorno estén consfruidas
conforme al Plan hasta dos tercios {2/3) de la edificabilidad maxima autorizada por el mismo. No se
admitira la edificaciéon o reparcelaciéon cuando como consecuencia de ellas hubiera de quedar sin
posibilidad de alcanzar las condiciones minimas alguna parcela colindante.

d) El resto de parcelas gue no reunan todas las condiciones fijadas para la minima, sélo podrén
edificarse previa reparcelacién con alguna de las colindantes de forma que adquieran los minimos
exigibles segln los apartados anteriores.

2. A efectos del desarrolic de Parcelaciones Urbanisticas y Reparcelaciones segin su definicion en
los ariculos 2.3.13. y 2.3.14. respeciivamente, de las presentes Normas, o de Normalizacion de
Fincas segun se regula en el Reglamento de Gestidon y Ejecucion del Sistema de Planeamiento en
Canarias (D-183/2004) vy segregaciones en general en areas de Edificacion Cerrada, las parcelas
habran de sujetarse a las siguientes condiciones dimensionales:

¢ Superficie Minima: Cien {100) metros cuadrados.
+« Fachada minima hacia las vias o espacios publicos con que necesariamente ha de cofindar: Seis
(6) metros.



3.- En asentamiento rurales, en zonas de edificacion cerrada las parcelas deberan poseer las
siguientes dimensiones minimas:

e La superficie minima de la parcela sera de cuarenta (40) metros cuadrados. R

= El frente minimo hacia la Red Viaria Basica o Adicicnal sera de cuatro (4) metros.

» La forma de la parcela permitira la inscripcion de un circulo de diametro igual o supertor al frente
minimo.

Articulo 9.2.3. Alineaciones y Rasantes exteriores,

1.-En suelo Urbano y urbanizable las alineaciones y rasantes extericres a que han de sujeiarse
obligatoriamente las parcelas seran las que se establezcan en los Plancs de Alineaciones y Rasantes
de esie Plan 0 en sus instrumentos de desarrollo. Cuande como consecuencia de la modificacion de
una alineacion quedare un espacio de terreno a via publica de mas de un meltro de profundidad, este
debera cerrarse provisionalmente con valla transparente ¢ verja, de altura no superior a un metro y
medio (1,50), pudiéndose destinar el espacio cerrado a jardin exclusivamente, sin gue en &l se realice
elemento alguno que dificulte ila ampliacién de la via publica.

2.- En Asentamientos rurales, las alineaciones de la Red Viaria Basica quecan definidas en las fichas
correspondientes.

En la Red Viaria Adicional la separacion de la edificacion sera tal que la relacién resultante entre
allura edificada y ancho de via sea igual o superior a 1,51, con un minimo de cuatro {4) metros de
separacion a cualquier edificacion preexisiente a la que no se adose la nueva construccion.

Articulo 9.2.4. Chaflanes.

1. En el cruce de dos calles se establecera una alineacién en chaflan que sera perpendicular a la
bisectriz del cruce, salvo en aquellos casos de intersecciones oblicuas en que el planeamiento, por
razones de pendiente pronunciada de alguna de las cailes o para mejorar el aprovechamiento
geometrico de las parcelas de esquina lo sitle perpendicularmente a una de las alineaciones. En
casos singulares y por razones de estética urbana el planeamiento podra establecer ofras variantes
de conformacién de las esquinas de los edificios,

Salvo en esie Gitimo caso la dimension minima de los chaflanes sera de tres (3) metros, que se
aumentaran a cuatro (4) cuando alguna de las calles sea de anchura supericr a diez (10) metros v a
seis {6) cuande exceda de doce (12).

2. No son preceplivos los chaftanes cuando el ancho de alguna de las aceras sea superior a cuatro
{4) metros .

Articulo 9.2.5. Fondo edificable maximo.

Es el parametro que sefiala la posicién en la que debe situarse la fachada correspondiente al lindero
posterior del edificio, mediante la expresién de la distancia entre cada punto de fa misma y la
alineacion exterior, medida perpendicularmente a ésla.

En suelo urbano y urbanizable el fondo edificable maximo sera de veinte (20) metros, salvo donde
esté establecide patio de manzana que determine otra dimensitn o en aquellos casos en los que el
Planeamiento de aplicacion determine otra medida.




El Ayuntamiento podra autorizar la ccupacion en planta sédtano del resto de la profundidad de la
parcela cuando -sin alterar los objetivos del Plan- resulte justificable en relacion a la forma y-
dimensicnes de la parcela, a efectos de la cumplimentacioén de la obligatoriedad de dotacion minima
de plazas de aparcamiento para las viviendas y resto de usos del propio edificio.

Articulo 9.2.6. Posicion respecto a la alineacién exterior.

1. La edificacidon debera construirse con la linea de fachada sobre la alineacidn exterior, salvo lo
dispueste en el apartado siguiente.

2. La linea de fachada podra separarse de fa alineacion con los soportales contemplados en las
Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacidn y a partir de la planta primera. Podra
asimismo, separarse respectc a la alineacién exterior en actuaciones por manzana, o en
construcciones que afeclen a mas del cincuenta por ciento (50%) del frente de una manzana, cuando
la linea de fachada de la edificacién sea homogénea sin formar redientes, y el espacio libre de
fachada se destine a jardin o aparcamiento en superficie. El ancho minimo de dicho espacio libre sera
de dos (2) metros. Si la edificacion se separa de la fachada debera sefalar la alineacion mediante
cerramiento.

3. En los supuestos sefialados en el apartade 2, correspondera al propietario de la nueva edificacién
garantizar el correcto tratamiente de las medianerias que pudieran crearse en la edificacion
colindante.

4. En Asentamiento Rurales la edificacion de tipologia cerrada deberd adosarse a sus linderos
laterales y de fondo salvo que algunc de ellos posea servidumbres del Viario Adicional, en cuyo caso
habra de situarse a dos (2) metros del eje del mismo, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo
siguiente. Cuando la edificacion esté situada en el limite del Asentamiento Rural de modo que uno o
varios de sus linderos dé a espacio abierto del Suelo Rustico Comin o Protegido, habra de ofrecer
fachada hacia los mismos. Se cuidara especialmente la relacién macizo-hueco d e | os p aramentos
aparenles. La profundidad de |a edificacién no excedera en este caso 10§ quince metros (15) medidos
desde la alineacion opuesta (Red Viaria Basica o Adicional).

5. El Viario Adicional podré ser anulado cuando lo sea la servidumbre correspondiente. En tal caso,
en areas de edificacion cerrada el lindero o linderos al Viario Adicional se computaran como lindero a
parcelas adyacentes,

6. En areas de edificacidn cerrada en asentamiento rurales, en las parcelas que colinden con
edificacion preexistente con tipologia de aislada, las nuevas construcciones se retrangquearan cuatro
(4) metros del lindero o linderos comunes y presentaran fachada hacia los mismos, salvo que se
tramite un unico proyecto y se obtenga una sola licencia de ejecucion simultanea de la edificacion en
la nueva parcela y de sustitucion de la consiruccidn preexistente.

Articulo 9.2.7. Dimensiones maximas de la edificacion

1. Se entiende por dimensidn caracteristica de las edificaciones en un determinado asentamiento
rural la dimensién aparente mas veces repelida en las edificaciones tradicionales del mismo, que se
define, al menos, por tres componentes: la dimension de la parcela directamente vinculada a la
edificacion; la longitud maxima de fachada, y la altura media de los paramentos.

2. Las nuevas edificaciones no podran exceder la dimensidn caracteristica.
3. Si se tratase de construir una agrupacion de viviendas familiares adosadas o por otra causa

justificada hubiera de excederse la dimension caracteristica, se despiezara la fachada en unidades
aparentes que cumplan la limitacidn anterior.




Articulo 9.2.8. Superficie edificada por planta

1. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales en la parte de
los mismos comprendida entre el plano/s de fachada/s y ofro/s paralelo/s a tres (3) melros de
dislancia, las plantas inlermedias diafanas en la misma proporcion, los patios interiores de parcela
que no estén cubiertos, sin considerar cubricion previsto en la Crdenanza Municipat de Edificacion y
Urbanizacion, aunque estén cerrados en todo su perimetro y siempre que su funcion en el edificio no
sea la de una dependencia utilizable por si misma sino servir de distribuidor de luz y/o ventilacién a
otras, los porticos o porches en plantas bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera
en ellos, los elementos ocrnamentales en cubierta, y la superficie bajo cubierta inclinada si carece de
posibilidad material de uso o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.

En las terrazas entrantes respecto al plano de fachada se computara la mitad de su superficie en el
primer metro de profundidad, y su superficie total en el resto de su fondo.

En los semisotanos se computard como s uperficie edificada toda aquella que se encuentre a una
distancia inferior a doce (12) metros de cualguier fachada en la que exista o sea posible practicar un
hueco al exterior de ochenta {80) centimetros de altura.

2, Salvo regulacion expresa de la normativa particular, no computaran como superficie edificada los
cuerpos volados abiertos, segun su definicion en la Ordenanza Municipal de Edificacion y

Urbanizacidon, Los cuerpos volados cerrados computarédn en su fotalidad. Los semicerrados
computaran al cincuenta por ciento {50%).

Articulo 9.2.9. Altura maxima.

1.-Se establece para cada sector por medio de las determinaciones que al respecto se definen en la
Normativa, entendiéndose que en defecto de definicion expresa sera de aplicacion las mismas.

2.-En asentamientos rurales la altura maxima se determinara en la ficha de aplicacion, no pudiendo
exceder en ningun caso:

a) de dos plantas medidas en cualquier punto de las fachadas.

b) de la resultante de la aplicacién del art. 9.2.7 de la Normativa
¢} de la resultante de la aplicacion del art, 9.2.3 aptdo.2 de la Normativa

Articulo 9.2.10. Edificios de esquina o con varias fachadas.

En las edificaciones que tengan varias fachadas la altura maxima se determinara independientemente
para cada una de ellas.

El cambio de altura se realizara en el ptano vertical equidistante de los planos de fachada, salvo que
expresamenie se establezca otra solucidn en la normativa particular.
Articulo 9.2.11. Edificios colindantes con alturas diferentes.

1. Los muros de contiglidad resultantes de obras de nueva planta que hayan de quedar visibles
deberan tratarse como prolongacion del plano de fachada y rematarse con igual calidad que esta.
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2. Cuando una parcela tenga asignada por normativa mayor nimero de plantas que la parcela
colindante, todas las plantas enteras de exceso habran de retranquearse del lindero de contigliidad
tanto como la diferencia de altura gue exista entre la planta de referencia y la Gltima del edificio
colindante mas bajo, expresada en metros, con un minimo de tres {3}, y conslituir fachada lateral.

3. Cuando una parcela tenga asignada por normativa una altura inferior a dos (2) o mas plantas en la
de un edificio colindante, vendra obligada a prolongar el parapeto de cubierta con una pérgola ¢ falsa
fachada que reduzca visualmente la diferencia.

AYUNTARIENTO DE SANTACR
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CAPITULO 3. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 3: RESIDENCEQSIE‘ABIERTA

Articulo 9.3.1. Definicion, ambito y uso caracteristico.

| 1. Se incluyen en esta zona las areas de suelo urbano a las que se asigna el tipo edificatorio definido
en las Normativa del Plan General, segun su delimitacidon en las fichas de los correspondientes
sectores. Su uso caracteristico es el Residencial en la modalidad de vivienda colectiva.

2. En su aplicacioén a la zonificacion del suelo urbanizable esta Normativa se considerara indicativa,
pudiendo justificadamente modificarse en el planeamiento de desarrollo.

Articulo 9.3.2. Clasificacion y grados.
1.- En suelo urbano y urbanizable, segln la intensidacd de edificacion admitida se distinguen tres (3)

grados, ademas de los correspondiente a las areas de régimen transitorio donde se mantienen las
condiciones establecidas en el Plan anterior (PG-57 y Las Colinas):

Grado 0-PG 57- Grado 1 Grado 2 Grado 3 Grado A
Las Ceolinas

Parcela
Minima 300 m2 400 m2 800 m2 1000 m2 600 m2
Circulo
Inscriptible @15 @15 @20 @30 @20
Edificabilidad  1,6m%m? 1,2m’im? 1,60m*m? 3,00m?%/m? 1,88m?/m’*
Altura max. 4 plantas J ptantas 5 plantas 8 planias 5 plantas

2.- En Asentamiento Rurales, a efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones de fincas
y edificacién de parcelas, las unidades resuitanies deberan cumplir las siguientes condiciones:

+ Lasuperficie de la parcela debera igualar o superar los cientc cincuenta (150} meiros cuadrados.

« El frente minimo hacia la Red Viaria Basica o Adicional debera ser igual o mayor que ocho (8)
metros

s Laforma de la parcela permitirad la inscripcion de un circulo de diametro igual a ocho (8) metros.

3 -Asi mismo , en asentamientos rurales la altura méaxima se determinara en la ficha de aplicacion,
no pudiendo exceder en ningln caso:

a) de dos plantas medidas en cada punto de la fachada.

b) de la resultante de la aplicacién del art. 9.2.7 de la Normaliva
c) de la resultante de la aplicacion del art. 9.2.3 aptdo.2 de la Normativa

Articulo 9.3.3. Ocupacidn.

1. Segun su definicidn en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacidn, la ocupacién
maxima sera del cuarenta por ciento {40%) en todos los casos.




2. Las construcciones enteramente subterraneas podran tener un coeficiente de ccupacion superior
pero sin extenderse en ningun caso a los espacics correspondientes a refranqueos o-separaciones a
linderos.

3. En Asentamientos Rurales las resultanies de la aplicacidn de las separaciones a linderos,

Articulo 9.3.4. Separaciones a linderos y retranqueo.
1. En el Grado 0 |las separaciones a linderos y retrangueos seran de cinco {5) metros.

2. En los demas Grados y con las condicicnes de la Ordenanza Municipal de Edificacidon vy
Urbanizacion, las separaciones a linderos no seran inferiores a ta mitad de la altura de la fachada
considerada, con un minimo de cinco {5} metros. En |a edificacién abierta de libre composicion el
retrangueo frontal cumplira las mismas condiciones que las separaciones a linderos.

3. En Asenfamientos Rurales, las alineaciones de la Red Viaria Basica quedan definidas en las fichas
correspondientes.

En la Red Viaria Adicional la separacion de la e dificacion sera tal gue la relacion resultante e ntre
altura edificada y ancho de via sea igual o superior a 1,5:1, con un minimo de cuatro (4) metros de
separacion a cualquier edificacion preexisiente a la que no se adose |a nueva construccion.

4. En Asentamientos Rurales, la edificaciéon en tipologia de edificacion aislada (Abierta y Civdad
Jardin} se separara del reslo de las parcelas con que colinde un minimo de dos (2) metros.

Asi mismo, en areas de edificacion aislada sera obligatorio adosarse a las construcciones colindantes
erigidas con anterioridad al Plan y que presenten fachadas ciegas en el lindero comdn.

Articulo 9.3.5. Separaciones entre bloques.

La separacién enfre blogques no sera menar que la semisuma de sus respectivas alturas,
admitiendose reducirla a la mitad cuando una de tas fachadas no tenga mas de quince (15) metros
(tolerancia 0,50 metros) de longitud total,

Ariculo 9.3.6. Superficie edificada por planta

1. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales en la parte de
los mismos comprendida entre el plano/s de fachadal/s y otro/s paralelo/s a tres (3) melros de
distancia, las plantas inlermedias diafanas en la misma proporcién, los patios interiores de parcela
gue no estén cubiertos, sin considerar cubriciéon previsto en las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y Urbanizacién aungue estén cerrados en todo su perimetro y siempre que su fuacion en
el edificio no sea la de una dependencia utilizable por si misma sino servir de distribuider de luz y/o
ventilacién a otras; los porticos © porches en plantas bajas porlicadas, excepto las porciones cerradas
que hubiera en ellos, los elementos ornamentales en cubierta, y la superficie bajo cubierta inclinada si
carece de posibilidad material de uso o esta destinada a depositos u otras instalaciones generales del
edificio.

En las terrazas entrantes respecto al plano de fachada se computara la mitad de su superficie en el
primer metro de profundidad, y su superficie total en el resto de su fondo.

En los semisdtanos se computara como s uperficie e dificada t oda aquella que se encuentre a una
distancia inferior a doce {12) metros de cualquier fachada en la que exista ¢ sea posible practicar un
hueco al exterior de ochenta (80) centimetros de altura.

2. Salvo regulacion expresa de la normativa particular, no computaran como superficie edificada los
cuerpos volados abierlos, segun su definicion en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y
Urbanizacion. Los cuerpos volados cerrados computaran en su totalidad. Los semicerrados
computaran al cincuenta por ciento (50%).




Articulo 9.3.7. Configuracién y tratamiento de los espacios libres.

1. Las superficies de parcela no ocupadas por las edificaciones deberan disefiarse expresamente de
modo que permitan un facil acceso de ambulancias, servicios contra incendios, etc. a cualquier punto
de aquellas. Con objeto de facilitar su mantenimiento y limpieza, se evitard al maximo el
fraccionamiento en plania o altura de estos espacios y su disposicion respecto a las edificaciones
sera tal gue resulten claramente publicos o claramente privados, eliminando los espacios ambiguos
de dificil conservacion.

Estas superficies estaran normalmente destinadas a estancia, jardin y aparcamiento. En ellas se
permite la consiruccion de pergolas, invernaderos, fuentes, terrazas cubiertas (abiertas al menos por
dos de sus lados) y en general las construccicnes propias de su destino, sin sobrepasar la altura de
una planta: espectaculos al aire libre, kioskos, piscinas descubiertas, campos de tenis, baloncesto y
similares.

2. Se dispondra como minimo un (1) arbol por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

Articulo 9.3.8. Remodelacion del volumen.

Medianle esludio de detalle justificado con base a las Ordenanzas Municipales de Edificacion v
Urbanizacion, podra solicitarse la remodelacidon del volumen asignado a una parcela o conjunto de
parcelas, sin que en ningun caso pueda derivarse de ello mayor aprovechamiento.

Articulo 9.3.9. Dimensiones maximas de la edificacion

1. Se entiende por dimensidn caracteristica de las edificaciones en un determinado Asentamiento
Rural la dimension aparente mas veces repetida en las edificaciones tradicionales del mismo, que se
define, al menos, por tres componentes: la dimensien de la parcela directamente vinculada a la
edificacion, la longitud méaxima de fachada, y la altura media de los paramentos.

2. Las nuevas edificaciones no podran exceder la dimension caracteristica.
3. Enlos Asentamientos Rurales si se tratase de construir una agrupacion de viviendas familiares

adosadas o por otra causa justificada hubiera de excederse la dimensién caracteristica, se
despiezara la fachada en unidades aparentes que cumplan la limitacion anterior.
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CAPITULO 4. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 4: RESIDENCIAL CIUDAD JARDIN

Articulo 9.4.1. Definicién, ambito y uso caracteristico.
1. Se incluyen en esta zona las areas de suelo urbano a las que se asigna el tipo edificatorio definido
en la Normativa del Plan General, segun su delimitacion en las fichas de los correspondientes
sectores, Su uso caracteristico es el Residencial en la modalidad de vivienda unifamiliar.
2. En su aplicacion a la zonificacién del suelo urbanizable esta normativa se considerara indicativas,
pudiendo justificadamente modificarse en el planeamiento de desarrollo.

Articulo 9.4.2. Clasificacién en grados.

Segun la intensidad de edificacién admitida se distinguen tres grados, con las siguientes
caracteristicas:

Grado 1 Grado 2 Grado 3 Grado 4
Aislada Aislada Aislada En Hilera
o] o] o]

Pareada Pareada Colonias
Parcela minima 500 m2 400 m2 200 m2 150 m2
Circuio inscriptible 718 @15 @12 &6
Edificabilidad 0,60 m2/m2 0,75 m2/m2 - -—--
Altura maxima 3 plantas 3 plantas 3 plantas 2 plantas
Ocupacion 33% 40% 33% (%) 50%

* En el Grado 3 se admite una occupacién del 40% para agrupacion en colonias en las condiciones del
Articulo 8.4.6

2.- En asentamiento rurales, a efectos de parcelaciones, reparcelacicnes vy segregaciones de fincas y
edificacidon de parcelas, las unidades resultantes deberan cumplir las siguientes condiciones:

s La superficie de |la parcela debera igualar o superar los ciento cincuenta (150) meiros cuadrados.

» El frente minimo hacia la Red Viaria Béasica o Adicional debera ser igual o mayor que ocho (8)
metros

» Laforma de la parcela permitira la inscripcién de un circulo de didametro igual a ocho (8) metros.

3. En los Asentamientos Rurales la ocupacion de la parcela sera la resultante de la aplicacion de las
separaciones a linderos.

La altura maxima de ta edificacion se determinara en la ficha de aplicacién, no pudiendo exceder en
ningun caso:

a) de dos plantas medidas en cada punto de la fachada
b) de la resultante de la aplicacion del art. 8.2.7 de la Normativa
¢) de la resultante de la aplicacion de! art. 9.2.3 aptdo.2 de la Normativa
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Articulo 9.4.3. Construcciones-auxiliares.

1. Las construcciones en sétano o semisétano podran tener un coeficiente de ocupacion supefior
pero sin extenderse en ningun caso a los espacios correspondienies a retranqueos o separaciones a
linderos.

2. Fuera del computo de la ocupacion se permiten construcciones auxiliares con destino a garajes,
cuya superficie no excedera del diez por ciento (10%) de la de la parcela. Su alturaseradeuna
planta, y en los grados 1y 2 se permite su adosamiente a linderos en una longitud maxima de doce
{12) metros.

Articulo 9.4.4, Separaciones a linderos y retranqueo.

1. En los Grados 1 y 2, con las condiciones de la Ordenanza Municipal de Edificacion y Urbanizacion
las separaciones a linderos no serén infericres a la mitad de la altura de la fachada considerada, con
un minimo de tres (3) metros. En el Grado 3 se exigira soclamente éste minimo.

2. Los retrangueos en el frente no seran inferiores a cinco (5) metros en ninguno de los casos.

3. En Asentamientos Rurales, las alineaciones de la Red Viaria Basica quedan definidas en las fichas
correspendientes.

En ta Red Viaria Adicional la separacion de |a edificacion sera tal que | a relacién resultante entre
altura edificada y ancho de via sea igual o superior a 1,5:1, con un minimo de cuatro (4) metros de
separacion a cualquier edificacion preexistente a la que no se adose la nueva construccion.

4. En Asentamientos Rurales, la edificacion en tipologia de edificacion aislada (Abierta y Ciudad
Jardin) se separara del resto de las parcelas con que colinde un minimo de dos (2) metros.

Asi mismo, en areas de edificacion aislada sera obligatorio adesarse a las construcciones colindantes
erigidas con antericridad al Plan y que presenten fachadas ciegas en el lindero comun.

Articulo 9.4.5. Superficie edificada por planta

1. En el computo de |a superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales en la parie de
los mismos comprendida entre el plano/s de fachada/s y otro/s paralelo/s a tres (3) metros de
distancia, los patios interiores de parcela que no estén cubiertos, sin considerar cubricién previsto en
la Ordenanza Municipal de Edificacion y Urbanizacion. aunque estén cerrados en todo su perimetro y
siempre que su funcion en el edificio no sea la de una dependencia utilizable por si misma sino servir
de distribuidor de luz y/o ventilacion a oiras, los pérticos o porches en plantas bajas porticadas,
exceplo las porciones cerradas que hubiera en ellos y la superficie bajo cubierta inclinada si carece
de posibitidad material de uso o esid destinada a depoésitos u otras instalaciones generales del
edificic.

En Jos semisdtanos se compularéd como s uperficie e dificada toda aquella gue se encuentre a una
distancia inferior a doce (12) metros de cualguier fachada en la que exista o sea posible practicar un
hueco al exterior de ochenta (80) centimetros de altura.

2. Salvo regulacion expresa de la normativa parlicular, no computaran como superficie edificada los
cuerpes volados abiertos, segin su definicion en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y
Urbanizacidén. Los cuerpos volados cerrados computardn en su totalidad. Los semicerrados
computaran al cincuenta por ciento (50%).
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Articulo 9.4.6. Tratamiento de los espacios libres.

1. Estas superficies estaran normalmente destinadas a estancia, jardin y aparcamiento. En ellas se
permite la construccion de pérgolas, invernaderos, fuentes, 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: espectaculos al aire libre, kioscos, piscinas descubiertas, campos de tenis, baloncesto y
similares.

2. Se dispondra comao minimo un (1} arbol por cada cien (100} metros cuadrados de parcela.
Articulo 9.4.7. Agrupaciones.

Podra aceptarse la agrupacion de las viviendas formando colonia siempre que su numero total no
exceda al de multiplos enteros de la parcela minima.

La condicién de circulo minimo inscribible se entiende referida a la agrupacion,

Articulo 9.4.8. Separacion entre volimenes habitables.
Cuando dentro de una misma parcela se consiruyan varios volimenes habitables separados, la
separacion minima entre cada punto de la fachada de cada uno de ellos no serd menor que la
semisuma de sus respectivas alturas, con un minimo de tres metros.

Articulo 9.4.9. Dimensiones maximas de la edificacién
1. En los Asentamientos Rurales se entiende por dimension caracteristica de las edificaciones la
dimension aparente mas veces repetida en las edificaciones tradicionales de los mismos, que se
define, al menos, por tres componentes: la dimensién de la parcela directamente vinculada a la
edificacion; la longitud maxima de fachada, y la altura media de los paramentos.
2. Las nuevas edificaciones no podran exceder la dimensidn caracteristica.
3. Si se tratase de construir una agrupacion de viviendas familiares adosadas o por ofra causa

justificada hubiera de excederse la dimensidn caracteristica, se despiezara la fachada en unidades
aparentes gue cumplan la limitacién anterior.




CAPITULO 5. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 5: INDUSTRIAL

Articulo 9.5.1. Definicion y ambito.

Se incluyen en esta zona las areas de suelo urbano de uso caracteristico industrial, segin su
delimitacion en las fichas correspondientes.

En el suelo urbano de planeamiento remitido y en el urbanizable podran establecerse
justificadamente variantes de esta normativa que atiendan a las particularidades del area o sector,
adoptandola en los demas casos.
Articulo 9.5.2. Tipo edificatorio.

El tipo edificatorio correspondiente a la zona industrial es el de Edificacion Abierla, sin perjuicio de los
adosamientos que se auforizan en esta normativa o de las condiciones particulares del area de que
se frate.

Articulo 9.5.3. Obras e instalaciones admisibles.
Supeditadas a las condiciones generales y a las particulares de cada area se admitiran todas las
obras o instalaciones necesarias para el buen funcionamiento de la industria.

Articulo 9.5.4. Parcela minima.

1. A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, se establece como parcela minima
ta de mil (1.000) metros cuadrados, con los siguientes requisitos:

a) Frente minimo: Veinte (20) metros.
b) Forma de parcela: La que permita inscribir un circulo de veinte (20} metros de diametro.

2. Se exceplian las parcelas destinadas a usos dotacionales e infraestructurales.

Articulo 9.5.5. Separacion a linderos y retranqueos.

1. Ed retrangueo de la edificacién en el frente de fachada y la separacion a los restantes linderos sera
de cinco (5) metros.

2. Se autorizard el adosamiento de dos o mas naves en sus linderos comunes respetando la
separaciéon a los restantes asi como el retranqueo en el frente y Ia limitacidn de ocupacion cuando
concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a) Que la edificacion colindante sea ya medianera.

b} Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario.

c) Que exista acuerdc entre los propietarios de las fincas colindantes para construir

adosandose a la medianeria. En este caso, el acuerdo debe inscribirse en el Registro de la
Propiedad.




Lt oy 1t\\"§.'>/
3. El espacio libre resultante del retranqueo de fachada podra dedicarse a aparcamienio en
superficie, jardin o muelles de carga. No podra realizarse en el mismo almacenaje al aire libre de
productos, salvo depositos de combustible destinados al uso de la industria, siempre gue se oculten a
la vista desde la via pablica medianie pantallas de arbotado. Podran construirse en el mismo-casetas
de porteria o control de accesos, con superficie maxima en planta de doscientos cincuenta por
doscientos cincuenta (250 x 250) centimetros y altura de coronacién inferior a trescientos cincuenta
(350) centimetros. La ocupacién del retranqueo por elemenios admisibles deberéd conjugarse con las
determinaciones respecto a tratamiento de espacios libres.

Articulo 9.5.6. Separacién entre edificios.
Cuando en una parcela existan varias construcciones aisladas que tengan planos de fachada
solapados ¢ enfrentados, sobre los que recaigan huecos de iluminacion y ventilacion, cumpliran una
separacion 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 tomara la mayor de las alturas de coronaciéon, medida desde la cota de origen y
referencia.

Articulo 9.5.7. Ocupacién maxima,

1. La ocupacién maxima referida a la superficie habitable serd del sesenta por ciento {(680%) de la
parcela hasta una dimension de parcela de diez mil {(10.000) metros cuadrados.

Para parcelas mayores se reducird un punto la ocupacion por cada mil metros cuadrados (1,000 m?)
mas de parcela, hasta un tope del cuarenta por ciento (40%), que se aplicara a las parcelas de treinta
mil metros cuadrados {30.000 m?) o superiores.

2. La limitacion anterior se aplicara al conjunto de parceias donde se haga use de la autorizacion de
adosamiento contenida en las Ordenanza Municipal de Edificacién y Urbanizacions, como si de una
sola parcela se tratase.

Articulo 9.5.8. Altura de los edificios.

1. La altura maxima de la edificacién no podra exceder de nueve (9) metros, salvo que se autorice en
las condiciones del sector, ni de la sefialada para éste cuando se trate de edificacion cerrada.

2. Por encima de las alturas marcadas son admisibles los elementos de instalaciones indispensables
al proceso industrial. Cuando no contradigan otras limitaciones especificas.

Articulo 9.5.9, Cota de origen y referencia.
La altura de |a edificacion se medira respecto a la cota de referencia de la planta baja, que no podra

situarse a una altura mayor de ciento cincuenta (150) centimelros respecto a la rasante de la acera
en el punto medio de la fachada.
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La medicion se efectuara desde la cota de origen definida en el parrafo anterior, hasta el intrados del
0ltimo forjado o cercha. \

Articulo 9.5.10. Altura de pisos.

La altura minima de pisos se fija en tres (3) melros.

Articulo 9.5.11. Edificabilidad.

La edificabilidad maxima se fija en uno coma dos metros cuadrados construidos por metro cuadrado
de parcela (1,2 m¥m?).

Articulo 9.5.12. Condiciones de seguridad frente al fuego.

1. La edificacién dejarad en su perimetre una banda pavimentada de cuatro (4) metros de ancho, que
permita el paso y maniabra de un vehiculo de extincion de incendios. El acceso a este espacio desde
la via publica tendrad una embocadura de trescientos cincuenta (350) centimetros de anchura minima,
que debera ser de facil apertura caso de contar con elementos de cierre.

2. Podran disponerse escaleras de incendio con acceso desde el espacio libre.

3. La banda de seguridad debera mantenerse libre de obstaculos, no pudiendo ocuparse por
aparcamientos ni destinarse a espacio de almacenaje.

4. No seréa preceptivo que la banda de seguridad circunde completamente la edificacion, cuando por
su posicidn y disefio cumpla suficientemente su tarea de permitir la accesibilidad y actuacion de los
servicios de extincion.

Articulo 9.5.13. Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a confinuacion se sefialan:

a) Residencial: Se admite el usc Residencial en su clase de vivienda, sujetc a las siguientes
condiciones:

a) Estar adscrita al edificio industrial.

b) La proporciéon maxima sera de des (2) viviendas por industria, con limite de ciento veinticinco
(125) metros cuadrados de superficie construida por vivienda.

¢) Cumpliran las condiciones establecidas en las Ordenanzas Municipales de Edificacién y
Urbanizacion.

b) Servicios Terciarios: El uso de Servicios Terciarios es admisible en la clase de Oficinas, siempre
que e stén ligadas al funcionamiento de | a instalacion y sean propias d e la industria. S u superficie
edificada no podra superar el veinticinco por ciento (25%) de la supericie edificable.

Cuando lo permitan las condiciones particulares del area o sector, se admitira también el uso
comercial en Categerias Cuarla y Quinta y con las condiciones que lo regulan.

¢) Dotacional: El uso Dotacionales compatible en todas sus clases en régimen de edificio exclusivo.

d) Usos Infraestructurales: Compatibles en todas sus clases en situacién de edificio exclusive.
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CAPITULO 6. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 6: PATRIMONIO HISTORICO

Articulo 9.6.1. Patrimonio Historico.

Se entiende per Patrimonio Histérico el conjunto de bienes de caracter natural o producto de la accién
del hombre, que constituyen ia identidad detl legado histérico de Santa Cruz de Tenerife, integrado por
los espacios naturales, paisajes, sitios histéricos, ambientes, conjuntos arguitectdnicos y edificios
caracteristicos del proceso de formacion de sus nucleos de poblacién, urbanos o rurales, de su
memeoria colectiva y de sus valores culturales.

Articulo 9.6.2. Proteccion del Patrimonio Histérico.

1. La proteccién del Patrimonio Historico se formula mediante las condiciones generales de
proteccion contenidas en la legislacion supramunicipal, en el presente Plan General y en los
documentos gue lo desarrollaren,

2. €l Ayuntamiento podra establecer, con la composicidon y régimen gue reglamentariamente se
determine, una Comisién de Control y Proteccion del Patrimonio que tendrd como finalidad
fundamental asesorar a la Comisien Municipal correspondiente en materia de ejecucion de cbras,
solicitud de licencias y cuantas cuestiones lo requieran en el ambito de los elementos del Patrimonio
Historico protegibles.

3. Las Normas de Proteccién seran de aplicacion al conjunta de edificios que figuran en el Catalogo
de Edificios Protegidos. Del medio rural sélo se incluyen los edificios singulares, adscribiendo el resto
al Catalogo de zonas de proteccidén ambiental en los asentamientos rurales.

Articulo 9.6.3 Niveles de Proteccion.

1. Se definen cinco (5) niveles de proteccion atendiendo al objelo de la proteccion y al tipo de obras
que, consecuentemente, pueden admitirse en cada caso.

Los tipos de obras responden a la clasificacién general de las Ordenanzas Municipales de Edificacion
y Urbanizacion,

2. Enlos niveles de proteccion del 1 al 4, ambos inclusive, se considera que la fachada tiene un valor
urbano fundamental, por lo que ademas de | as ¢ ualidades e specificas que definen cada nivel, las
fachadas se protegen integramente.

3. Las determinaciones generales de cada nivel de proteccién pueden ser complementadas con
determinaciones particulares en las fichas de ordenacion ¢ de catalogo aplicables a cada caso.

Articulo 9.6.4. Régimen de usos.

1. Con la finalidad de fomentar la conservacién edificatoria se liberalizan las condiciones de usc de
los edificios sometidos a normaliva de proteccidén en los niveles 1, 2, 3 y 4, con las limitaciones del
Articulo 8.6.5. para la sustitucion de equipamientos exislentes, y salvo aquellos usos prohibidos en el
area en que estén incluidos. Regiran en todo caso las condiciones de Calidad e Higiene y las
Ambientales de las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion. De las condiciones de
Seguridad regiran aquellas que no entren en conflicto directo con las caracteristicas protegidas del
edificio.




2. En los edificios calalogados afectos actualmente a la Defensa Nacional, los usos 'especifcos de
ésta se ejerceran discrecionalmente en la forma méas compatible con el objeto de la proteccmn Los
usos de naturaleza ordinaria se someteran al regimen general.

Articulo 9.6.5. Condiciaones de los tipos de obra.

El régimen establecido en las Ordenanzas Municipales de Edificacion y Urbanizacion para los
distintos tipos de obra, se complementa con las siguientes determinaciones:

a) En obras de restauracidn los elementos arquitectonicos y materiales empleados habran de
adecuarse a los que presenta el edificio, o presentaba antes de gue fuera objeto de una medificacion
de menor interés. Habra de conservarse la decoracién procedente de etapas anteriores de utilizacion
cel edificio que sea congruente con la calidad y uso del edificio.

b) Las cbras de conservacion no podran alterar los elementos de disefio del edificio.

c} Las obras de consolidacion deberan adecuar los elementos y m ateriales e mpleados a los que
presente el edificio, o presentase antes de sufrir modificaciones menores,

d) Las obras de acondicionamiento deberan maniener el aspecto exterior del edificio.
e) Las obras de reestructuracion no podran modificar la fachada, conservaran su composicion y se
adecuaran a los materiales originarios.
Articulo 9.6.6. Nivel 1. Obras permitidas.

Representa el nivel de proteccidon maximo, que responde a la concepcion tradicional de proteccion
monumenial. Se aplica a aquellos edificios cuya pérdida o alteracion de sus caracteristicas produciria
un dafio irreparable sobre algunc de los valores que representa. En edificios de este nivel de
proteccion son admisibles los siguientes tipos de obra, tanto si afectan a la totalidad como a parte del
edificio.

a) Obras de restauracion.

b) Obras de conservacion.

c) Obras de consolidacion.

d) Obras de acondicicnamiento menor.

e) Obras exteriores de reforma menor, gue no supongan aiteracion del
cerramiento de fachada.

f) Obras de demolicion, cuando se trate del derribo de cuerpos afadidos ala
construccton original o ligadas a la ejecucidn de obras permitidas.

g} Obras de reconstruccion, cuando se trate de edificios desaparecidos o cuerpos
de edificacién que interese recuperar, se acredite debidamente su

preexistencia y la reconstruccién no redunde en perjuicio de la estélica del
edificio.




Articulo 9.6.7. Nivel 2. Obras permitidas.

En este nivel se incluyen edificios publicos y de caracter residencial privado en los que lo tipologice y
constructivo lienen un valor principal, por lo que se protegen los caracteres esenciales de la
distribucion. No se variara la geometria basica de la planta, las escaleras, tipo de acceso, la seccion
caracteristica del edificio, los patios u otros elementos tipolégicos esenciales. Se admiten las obras
indicadas en el articulo 9.6.3., aparte de las de acondicionamiento general con las limitaciones antes
expuestas. No se permite a apertura de nuevos huecos al espacio exterior ni medificacion de los
existentes. En este nivel se prohiben las obras de reestructuracion.

Articulo 9.6.8. Nivel 3. Obras permitidas.

En este nivel se incluyen los edificios en los que fa fachada y su escala urbana son los elementos de
mayor interés, siendo su inlerior de valor secundario ¢ en deficiente estado de conservacion, por lo
que se protege integramente la fachada y el volumen del edificio. Las obras permitidas seran las
indicadas en el articulo 9.64., ademés de las de reestructuracién total. De plantearse la
reesiructuracion total y por lo tanto el vaciado del edificio, este sélo sera posible en la medida que el
proyecio de obra nueva se plantee de manera coherenle con la estructura funcional y formal de la
fachada. En el caso que sea inviable la reestrucfuracion total debido a las caracteristicas
constructivas del edificio, se entendera que ésta es una opcién maxima, y en ningin caso, podra
justificarse la desaparicidn de la fachada original argumentando la imposibilidad de compatibilizar Ia
reesiructuracién total con el mantenimiento de la fachada. En este caso la edificacion catalogada se
entendera asimilada al Nivel 2 a los efectos unicos del tipo de obras permitidas.

A partir de la primera crujia o a partir de los cuatro metros de la alineacion de la fachada, se permitird
introducir un forjado mas si se cumpien las siguientes condiciones;

a) Que la cubierta terminada del Gltimo forjado construido no sobrepase en mas de un (1) metro la
cubierta terminada del edificio original a partir de los cuatro (4) primeros metros desde la alineacién
de fachada, debiendo mantenerse en la primera crujia su altura primitiva.

b) Que el piso de la planta baja se situe, como maximo a un {1} metro por debajo del pisc terminado
original. No obstante, cuando del estudic detallado de las particulares caracteristicas consfructivas del
edificio sobre el que se actua pueda deducirse la compalibilidad de la proteccidon con una mayor
proximidad de los nuevos forjados a fachada, podréd ello autorizarse, previo informe favorable de la
Comisidn de Control y Proteccion del Pairimonio. Sin embargo no podra aumentarse la superficie que
a dicho forjado le corresponderia de aplicarse el retranqueo de cuatro (4) metros a la alineacién de
fachada.

Articulo 9.6.9 . Nivel 4, Obras permitidas.

En este nivel se incluyen edificios de caracteristicas similares a los del nivel 3 anterior, en los que por
su especifica situacion urbana, se les permite un aumento de volumen (remonta y/o ampliacién) que
vendra definido en la normativa de aplicacidn al edificio, manteniéndose la fachada original. La obra
gue se plantee no estara condicionada a la distribucion original, pero tendra que ser coherente con la
estruciura funcional y las leyes formales de la fachada primitiva, en los mismos términos que en el
nivel anterior. Se admiten las obras indicadas en fos articulos 9.6.3., 9.6.4. y 9.6.5., ademés de obras
de nueva edificacion en las condiciones particulares que se establecen para cada caso.

Articulo 9.6.10. Nivel 5. Obras permitidas.

Este nivel protege las caracteristicas morfolégicas del entorno, admitiendo la sustitucion edificatoria
pero sometlida a precisas normas compositivas y formales, debiendo en todo caso conservar la
composicién de la fachada y adecuando los maleriales a los valores que se protegen.

ITARIENTO DE SANTA CRUZ DE TENERIFE




Articulo 9.6.11. Proteccion de la parcela.

En las construcciones definidas en los diferentes niveles de proteccion anteriores, se protege fa
totalidad de la parcela vinculada al edificio catalcgado, quedando excluida la posibilidad dé
segregacion o reparcelacion, salvo aguellos casos que asi se definen en las fichas. Se permite
realizar actuaciones unitarias en varias edificaciones catalogadas. La proteccion de la parcela implica
la del arbolado vy jardineria existente en ella y la obligacion de su mantenimiento y reposicidn en el
caso de deterioro. A tal efecto, se entenderd como parcela vinculada al edificio catalogado la
siguiente;

Tipologia
Cerrada Abierta Ciudad jardin
Grado de !
Catalog.
1
Parcela catastral o, en su caso, la definida en los planos de Ordenacién.
2
3 Parcela vinculada funcionalmente por|Como regla general, la parcela vinculada a la
razones de ventilacién e iluminacién, o la | edificacion sera la que en funcién del volumen y
resultante de la aplicacién de las altura de la edificacion, fuese necesario para
4 alineaciones y condiciones de posicién | cumplir los  parametros de  ocupacion,
establecidas en el Plan separaciones a linderos y edificabilidad maxima
del grado 1, definido en el articulo 9.4.2. de las
5 Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

1. En las parcelas vinculadas a la edificacion catalogada, de acuerdo al cuadro precedente no se
permitira ningdn tipc de edificacion a excepcion de:

a) Construcciones en sélanos con un coeficiente de ocupacidn superior, pero sin
extenderse a l0s espacios reservados a retranqueos y separaciones a linderos.

b) Conslrucciones auxiliares y complementarias al edificio catalogado a fin de completar el
programa de la aclividad que se desarrolla en él, o el minimo de vivienda en su caso, con
superficie na superior at diez por ciento de la que posea la parcela definida como vinculada
al mismo.

En cualquier caso debera presentarse estudio para su evaluacion e Informe Técnico.

2.- En el caso de que |a edificacién catalogada tenga la calificacion de equipamiento:
a) Seran inedificables, ademas de las definidas en el cuadro precedente, la porcion de
parcela que haya de destinarse a espacios libres de ocic ¢ deportivo, de acuerdo con la

Normativa o legislacion especifica en su caso.

b) Se determinara mediante Plan Especial las condiciones de uso y edificabilidad, asi como
las relaciones con el edificio catalogado y el resto de la parcela.

3.- Las nuevas edificaciones autorizables segln los apartados anteriores, en el supuesto de existir
arbolado deben acompanarse de la valoracién del mismo vy los efectos de las medidas a adoptar a fin
de autcrizar su medificacion, sustilucion o reposicion.

4.- La agrupacion de parcelas catalogadas es posible siempre que el grado de catalogacién de las
mismas permita una solucién coherente con el mismo.




CAPITULO 7.- PROTECCION DE LOS ESPACIOS Y ELEMENTOS URBANOS.

Articulo 9.7.1.- Ambito de la proteccién.

Las Normas de Proteccion seréan de aplicacidén al conjunto de espacios y elementos urbancs gue
figuran en el correspondiente Catalogo.

Como espacios urbanos se entienden los pargues, plazas, paseos y calles, y como elementos
urbanos las fuentes, monumentos conmemorativos, esculturas, obras civiles, etc,

Articulo 9.7.2.- Condiciones de uso.

Ademnas de |os usos ordinarios que |es son propios, |os e spacios y elementos urbanos protegidos
podran admitir cualquier otro uso compatible con su integridad.

Articulo 9.7.3.- Condiciones de proteccién.

1. Se permilen acluaciones de mantenimiento, restauracion y pequefias madificaciones que no
alteren la esencia del bien prolegido, a excepcidén de los grupos esculioricos que habran de
respetarse integramente.

2. Cuando un elemento urbano se encuentre en el interior de un espacio urbano protegido, la
proteccion del segundo implica la del primero.

3. No podrd modificarse el emplazamiento de los elementos urbanos protegidos cuando sea de
caracter histérico o consustancial con el disefio del espacio urbano en el que se encuentran o con el
propio elemento.

4. En el caso de los espacios urbanos, si se produjesen obras de ampliacion, su trazado se adaptara
al del espacio original,

5. La inclusion de un espacio urbano en el Catdlogo de Espacios y Elementos Urbanos Protegidos,
supone la proteccion de su entorno inmediato y una especial obligacion de cumplimiento de las
condiciones generales de estética urbana.




CAPITULO 8.- PROTECCION DE ELEMENTOS NATURALES, PAISAJES, SITIOS HISTORICOS
Y ZONAS ARQUEOLOGICAS

Articulo 9.8.1. Ambito de proteccién.

1. Las normas de proteccion seran de aplicacion en el conjunto de elementos naturales, paisajes,
sitios historicos, zonas arqueoldgicas y paleontoldgicas, elementos geoldgicos y geomorfologicos,
que se incluyen en el correspondiente Catalogo.

2. Las zonas donde existan bienes muebles o inmuebles susceptibles de ser estudiados con
metodelogia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos, tanio si se encuentran en la superficie como en
el subsuelo, que no figuren en el Catdlogo se incorporardn a éste tan pronto se constate su
existencia, en el nivel que se determine, mediante expediente instruido al efecto.

Articulo 9.8.2. Condicicnes de uso.

Cumpliran las condiciones de uso propias de la clase y categoria de suelo en que se localicen,
cuando sean compatibles con sus condiciones de proteccion. Asimismo podran dictarse Normas
Especiales de Proteccion.

Articulo 8.8.3. Condiciones de proteccion.

Seran, en cada caso, las establecidas por la legislacion sectorial correspondiente, por el Titulo V de
estas Normas, por las Normas de Aplicacién Directa contenidas en el Decreto Legislativo 1/2000 de
Texto Refundido de las Leyes de Ordenacion del Terrilorio y de Espacios Naturales de Canarias, o
por este mismo Capitulo.

Articulo 9.8.4. Niveles de proteccién para los yacimientos arqueolégicos.

1. Se establecen dos niveles de proteccion:

a) Nivel 1: Se incluiran en él los yacimientos que por su importancia cultural no deban ser
destruides bajo ninglin concepto.

b} Nivel 2 : Se incluirdn en él las &reas en las que probablemente existan reslos
arqueoldgicos o aquellas en las cuales han sido descubiertos algunos yacimientos y existe la
posibilidad de aparicién de otros.

Articulo 9.8.5.- Normas para el nivel 1.

1. Ante cualquier solicitud de licencia de obra que afecte al subsuelo serd obligatoria la emision de
un informe por un especialista y la realizacién de la oportuna excavacion que abarcara toda la
superficie afectada. Estas obligaciones deberan cumplirse con anterioridad al posible otorgamiento de
licencia de obra.

2. La necesidad de conservar restos arqueologicos se graduara con referencia a los siguientes
supuestos:
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a) Que la relevancia de los restos hallades obligue a una conservacian in situ sin posibilidad

de llevarse a cabo la obra prevista.

b) Que la conservacion de los restos en el lugar pueda compatibilizarse con la gjecucion de
la cbra. En este supueslo, d ebera modificarse el proyecto, sifuese necesario parala digna
censervacion de los restos.

¢) Que una vez realizada la excavacion puedan trasladarse ios restos a otro lugar y
proseguir la obra.

3. En cualquiera de los supuestos la solicitud de licencia habra de ser informada por la Comisién de
Control y Proteccidon del Patrimonio.

Articulo 9.8.6.- Normas para el nivel 2.

Cualquier solicitud de licencia de obra que afecte al subsuele debera ser informada por la
Comision de Control y Proteccion del Patrimonio que, a su vez, podra requerir el informe de un
especialista si lo estimase necesario.




TITULO DECIMO:

PARAMETROS Y CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE SUS
RELACIONES CON EL ENTORNO

CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 10.1.1, Definicién.

Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificacién en sus propias caracteristicas y en su
relacion con el entorno.

Articulo 10.1.2. Capacidad de edificar.

1. La capacidad de edificar en un terrenc esta condicionada por la clasificacion del area en que se

encuentre y su calificacién urbanistica, la adquisicién del derecho a edificar y sometida a licencia

municipal.

2. En el suelo rustico se podra edificar en los terrenos que cumplan los requisitos establecidos en el
Titufo V.

3. En suelo urbanizable son edificables los terrenos gue cumplan las condiciones establecidas en el
Titulo V1.

4. En suelo urbano son edificables los solares que cumplan los requisitos establecidos en el Titulo VII.

5. No podran ser edificadas las parcelas que incumplan las limitaciones establecidas en los
apartados anteriores, aln cuando pudieran satisfacer la condicion de solar.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE LA PARCELA

Articulo 10.2.1. Definicién.

Son tas condiciones que debe cumplir una parcela para poder ser edificable. Se entiende por parcela
la superficie de terreno desfindada como unidad predial y regisirada.

Articulo 10.2.2. Aplicacion.

Las condiciones de la parcela son de aplicacion para obras de nueva edificacion y se sefialan en el
régimen correspondiente al usg a que se destina, (Titulo VIII), y en Ja regulacion de Zona del Titulo
IX.

Articulo 10.2.3. Relacién entre edificacién y parcela.

1. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela, circunstancia ésta gque quedara
debidamente registrada con el sefialamiento de la edificabilidad u otras condiciones urbanisticas bajo
fas que se hubiera edificado.




2. La segregacion de fincas en que existiera edificacion deberd hacerse con indicacion'de ta parte de
su edificabilidad segun planeamiento que haya sido ya consumida por construcciones. Si-a fotalidad
de la edificabilidad estuviera agotada, serd posible la segregacién, pero debera realizarse una
anolacion registral en que se haga constar que la finca segregada no es edificable, por lo que sdlo
podra destinarse a espacio libre o viario.

Articulo 10.2.4. Segregacién y agregacion de parcelas. Parcela minima.

No se permitiran segregaciones ¢ agregaciones de parcelas que no cumplan las condiciones
sefaladas por el planeamiento y la legislacién aplicable. Las parcetas de dimension igual o menor
que la que en su caso esté definida como minima seran indivisibles, condicion que debera quedar
debidamente registrada.

CAPITULO 3. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA

Articulo 10.3.1. Posicion de la edificacion respecto a la alineacién exterior o publica.
1. Respecto a las alineaciones exteriores la edificacion podra estar en alguna de estas situaciones:
a) En linea: cuando la linea de edificacion o el cerramiento son caincidentes con la afineacion.

b) Fuera de linea: cuando la linea de edificacién o el cerramiento es exterior a la alineacion,
esto es, ocupa suelo destinado a via o espacio pblico.

¢) Remetida o refranqueada: cuando | a linea de edificacion o el cerramiento es intericr a la
alineacion.

2. Salvo los vuelos o salientes de la fachada que expresamente se autoricen en estas Normas,
ninguna parte ni elemento de la edificacién, sobre el terreno o subterrdnea, podra quedar fuera de
linea respecto a la alineacion exierior,

Articulo 10.3.2. Separacion a linderos. Prescripciones particulares.

1. La separacion a los linderos es la distancia de cada punto del plano de fachada al linderc de
referencia mas proximo, medida en proyeccion horizontal sobre una recta perpendicular a éste.

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

Cuando la separacion a linderos sea preceptiva y por desniveles del terreno una parcela deba
lerraplenarse sobre muros de contencion que hayan de emerger sobre las parcelas colindantes, |a
separacion desde la edificacion de dicha parcela mas alta hasta el lindero comin se aumentara hasta
un valor igual al desnivel tolal salvado por los muros de contencion, que por su parte tendran una
limitacion de altura igual a la eslablecida para la edificacion.
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4. Cuando la separacién a linderos sea preceptiva y por desniveles del terreno una parcela deba
desmontarse dando lugar a muros de contencidn o corles del terrenc perimelirales, el éspacio
comprendido entre estos y la edificacién tendra la consideracién de patio, siendo su dimensién
minima un tercio (1/3) de la altura de la edificacidn, y no inferior a la exigida para las separaciones a
linderos.

Articulo 10.3.3. Retranqueo.

Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre la linea de edificacion y la alineacion exterior o
plblica. Puede darse como valor fijo obligado o como valor minimo. Ef retranqueo se medira en la
forma determinada para la separacion a linderos.

La configuracion y posibilidades de uso del retrangueo se definird por la normativa particular
alendiendo al caracter de cada zona, pero habra de optarse necesariamente entre alguna de las dos
scluciones siguientes:

a). Incorporacion del espacio de retranqueo a la via publica como ensanchamiento de la acera
cuya rasante se respetara escrupulosamente, sin condicionar a las conveniencias de la
edificacién, gue deberan resolverse siempre de fachada hacia adentro. Podra establecerse la
obligatoriedad de arbolado mediante alcorques con enrejado protector.

b). Jardin delantero. Sera un espacio esencialmente vegetal dotado de cerramiento en la
alineacion exterior, conforme a lo dispuesto en los articulos 9.11.20, 9.11.23, v en la normativa
particular de la zona correspondiente,

Articulo 10.3.4. Separacién entre edificios.

1. La separacion entre edificios es la distancia que separa sus fachadas, Cuando se estableciese en
las normas de zona se habra de cumplir tanto si estan las construcciones en la misma parcefa como
en parcelas colindantes o separadas por vias u otros espacios publicos.

2. Se entiende que un edificio esta separado de otros una dimension dada cuando existe una banda
libre en su perimetro que, en todos los puntos de la proyeccion horizontal de la fachada, mida aquella
dimension como minimo sobre cualquier linea recta que pase por él.

Articulo 10.3.5. Area de movimiento de la edificacion.

Es el area dentro de la cual puede situarse la edificacién como resultado de aplicar condiciones de
posicidn.




CAPITULO 4. CONDICIONES DE OCUPACION DE LA PARCELA PQR EDIFICACION

Articulo 10.4.1. Definicion.

Las condiciones de ocupacién son las gque precisan la posicidn de parcela que pueda ser ocupada por
edificacién, y la que debe permanecer libre de construcciones.

Articulo 10.4.2. Aplicacien.

1. Las condiciones que se seralan para determinar la ccupacion de la parcela por la edificacion son
de aplicacion para las obras de nueva edificacion y para las obras que supongan nuevas ocupaciones
de suelo, y son establecidas para cada parcela segun la nermativa propia del uso a que se destine y

de la zona en que esté situada.

2. Para su aplicacion se utilizaran los parametros de referencia que se sefialan en los articulos que
siguen.

Articulo 10.4.3. Ocupacion o superficie ocupada.

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccidon de los planos de
fachada sobre un plano horizontal.

2. La ocupacion sera necesariamente igual o inferior al vaicr de la superficie ocupable fijado en estas
Normas, o por el planeamiento que desarrolle el Plan General,
Articulo 10.4.4, Superficie ocupable. Ocupacién del Subsuelo.

1. Se entiende por superficie ocupable la superficie de la parcela edificable susceptible de ser
ocupada por la edificacion.

2. Su cuantia puede sefalarse:

a) Indirectamente, como conjuncion de referencias de posicion, siendo entonces coincidente
con el area de movimiento.

b) Directamente, mediante la asignacion de un coeficiente de ocupacion.

3. A los efectos del establecimiento de las condiciones de ocupacion se distingue fa ocupacién de las
plantas sobre rasante, y las de la edificacion subterranea.

4. Para que las construcciones enteramente subterraneas puedan ocupar en el subsuelo los espacios
correspondientes a retranqueos © separacion a linderos, se precisard que asi se disponga
expresamente en la normativa particular de la zona.

Articulo 10.4.5. Coeficiente de ocupacién.

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion la relacion entre la superficie ocupable y |la superficie de
la parcela edificable. Se fijara por el planeamiento como porcentaje de la superficie de la parcela
edificable que puede ser ocupada.

2. El coeficiente de o cupacion se eslablece como o cupacion maxima. Side la conjuncién de éste
parametro con otros derivados de las condiciones de posicién se concluyese una ocupacién menor,
sera esie valor el que sea de aplicacion.




Articulo 10.4.6. Superficie libre de parcela.

Es el area resultante de apiicar la condicion de ocupacion de la parcela. En ella no sepuede édificar,
salvo que la normativa del area senale las excepciones pertinentes.

Articulo 10.4.7. Preparacion de la parcela.

Cuando la preparacién de la parcela para edificar hubiera de implicar desmontes o terraplenes
visibles desde cualquier puntc exterior cuya altura hubiere de ser superior a tres (3) metros se
aplicaran las siguientes condiciones:

a} Los taludes dispondran en todos los casos de un muro de faldeo, su pendiente no
excederd la relacion 1:1 entre base y altura, se trataran como jardin, y estaran dotados de
senderos que permitan su normal limpieza y mantenimiento.

b) Los desmonies, con independencia de su talud natural, se ejecutaran siempre mediante
bancales que garanticen la posibilidad de su conversién en jardines. A este efecto, la anchura
de los bancales no sera inferior a dos (2) metros ni la altura de cada muro sera normalmenie
superior a cuatro (4) metros, con un maximo absoluto de seis (6) metros.

c}) Se tendra en cuenta que la edificacién habra de cumplir las condiciones del articulo 10.3.8




CAPITULO 5. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA D'E LOS EDIFICIOS
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Articulo 10.5.1. Definicién.

Las condiciones de volumen y forma definen la configuracién exterior de los edificios y se establecen
mediante los parametros contenidos en este Capitulo,

Articulo 10.5.2. Aplicacion.

Las condiciones de volumen y forma son aplicables a las obras de nueva edificacidn y a las que se
hayan de ejecutar en edificios existentes alterando las caracteristicas objeto de este Capitulo. Son
establecidas para cada parcela segln la normativa propia del uso a que se destine y de la zona en
gue se sitle.

Articulo 10.5.3. Altura de edificacion.

1. La altura de un edificio es la dimensién vertical aparente de la parte del mismo que scbresale del
suelo. Puede expresarse en numera de plantas o en unidades métricas.
La altura en unidades meétricas podra fijarse en cifras absolutas o por relacion al anche de la calle.

2. Salvo prescripciones particulares en las normativas de zonas, la limitacion de aftura que se
establezca debera:

a) Cumplirse en cualquier proyeccion vertical de fachada del edificio, pudiendo admitirse en
los accesos a sotanos o semisétanos destinados a garaje u otros usos autorizados el exceso
puntual resullante de la normativa de aplicacion a dichos accesos.

D) Medirse hasta la cara inferior del forjado de techo de la dltima planta desde |a rasante de la
acera o0 cota de nivelacion del terreno e xterior considerada al pie de la vertical de que se
trate.

Articulo 10.5.4. S6tanos y semisétanos.

1. Tendra la consideracion de soétano cuaiquier planta sublerranea en cuyos paramentos no sea
posible abrir un huece al espacio libre exterior de ochenta (80) centimetros de alto.

Aguellas plantas semisumergidas en las que si sea posible abrir el hueco citado se consideraran
semisdtanos.

2. La altura libre interior de sétanos y semisétanos no serd inferior a doscientos veinticinco (225)
centimetros.

3. Los soétanos no computaran dentro de la limitacion de altura edificable. Los semisotanos no
computaran tampoco en los siguientes supuestos:

a) En Edificacion Cerrada: Cuando la cara inferior de su forjado de techo no sobresalga mas de
ciento cuarenta (140) centimetros de la rasante de la acera o terreno exterior, excepto en el
ancho del accese, que podra dotarse de mayor altura quebrando su forjado de techo, o incluso
desarrollarlo en toda |a altura de la planta baja.

b) En otras tipologias: Cuandc siendo solucion obligada para absorber los desniveles
topogréaficos preexistentes entre dos ¢ mas fachadas se resuelvan como un zocalo ciego,




visualmente independiente de la edificacion principal, que en el caso de disponerse al borde de
barrancos U olros espacios abiertos ird necesariamente acabado en piedra natural. Ello sin
perjuicic de lo dispuesto en los Arficulos 10.3.2, 9.2.9, 9.3.6, 9.4.5 0 en cualquier otra norma
particular que pueda resullar mas limitativa. o

Articulo 10.5.5. Entreplantas.

1. Se considerara enireplanta la planta situada en una posicion intermedia entre los planos de
pavimento y {echo de una planta baja o de piso. Se admite la construccion de entreplantas siempre
que su superficie ulil no exceda del cincuenta por ciento (50%) de la superficie uti del local base ni de
la limitacion de superficie edificable si la hay, y se computa en todo caso como parte del local base a
efectos de la determinacion del aprovechamiento total de |a parcela.

2. Las alturas libres de piso por encima y por debajo de fa entreplanta no seran nunca inferiores a
doscientos (200) y doscientos veinticinco {225) centimetros respectivamente.

Articulo 10.5.6. Aticos.

Se considera atico de un edificio, la planta por encima de la Gltima cuando su superficie edificada es
inferior a la normal de las restantes plantas y sus fachadas se encuentran retiradas de las generales
del edificio hacia su interior.

Los aticos situados sobre la altura maxima permitida por el Plan solo se admitiran cuando estén
expresamente autorizados por la nermativa particular del sector, en las condiciones que al respecto
se senalen. Normalmente deberan quedar comprendidos por debajo de un plano trazado por el borde
superior en cualguier fachada del forjado de techo de la planta inferior con una inclinacion maxima de
cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales.

Articulo 10.5.7. Altura de plantas.

1. La altura libre entre piso y techo terminados de cualquier planta por encima de ia baja no sera
inferior @ doscientos cuarenta (240) centimetros admitiéndose en locales destinados a oficinas no
abiertas al publico su reduccion por falso techo de instalaciones hasta doscientos veinticinco (225)
metros.

2. La altura libre minima de la planta baja sera de trescientos veinticuatro {324) centimetros cuando
se desline a locales abiertos al pUblico, 0 la misma que en el apartado anterior cuando se destine a
otros usos.

3. En edificacién cerrada las altura maximas se establecen en trescientos ochenta (380} centimetros
para la planta baja, medida de piso a techo, y trescientos veinticuatro (324) centimetros para las
demas, medidas de techo a techo.

No obslanie, cuando la regulacién de altura de la edificacion se establezca a través del parametro
“altura reguladora méxima" las alturas de plantas podran ser las que convengan al mejor resultado
arquitectonico, siempre que la edificacion se mantenga por debajo del plano regulador ¥ no se exceda
el nimero de plantas autorizado ni se las dote de altura inferior a la minima.

4, Cuando por aplicacién de la norma anterior la altura de la planta baja hubiera de resultar
ostensiblemente superior a la de las edificaciones de su entorno, habra de estudiarse la fachada de
modo que la distribucién de huecos y elementos decorativas permita conservar exteriormente
caracteristicas de coherencia o compatibilidad con el entorno urbano, sin perjuicio de la distribucion
interior de alturas.
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5. En edificacién abierta y ciudad jardin podran excederse las alturas maximas por planta
establecidas para la edificacion cerrada cuando se justifique por razones funcionales o de
composicidn arquitectonica, siempre que no exceda, en su caso, la limitacién que pueda existir de
volumen edificable.

Articulo 10.5.8. Altura reguladora maxima.

La altura reguladora maxima es la altura de edificacion definida en metros para cada plano vertical en
que pueda descomponerse la fachada por una linea paralela a la rasante de la acera o terreno
exterior a la distancia vertical expresada en metros por la férmula siguiente:

ARM =380+324(n-1)+Lp+ssiendolL <12

n = Numero 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 meiro

s = Suplemento en metros que puede fijar la normativa padicular de zona atendiendo a la pendiente
de la calle en cada caso particular. De no estar fijado expresamente, su valor sera nulo.

Salvo determinacién expresa de planeamienio, en |as e dificaciones gue tengan varias fachadas la
altura maxima se determinaré independientemente para cada una de ellas. La mayor allura p odra
prolongarse hacia el interior de la parcela en una profundidad no mayor de su propia magnitud, y en
todo caso se refirard de las demés fachadas tanto como la diferencia de cota entre los
correspondientes forjados de cubierta.

Cuando las fachadas de que se trate formen esquina, se toleraré prolongar la mayor altura por la
alineacion donde sea menor en una longitud igual a la primera altura. Cuando con tal motivo los
paramentos transversales correspondientes a la diferencia de altura hubieren de quedar a menos de
tres metros de un muro de contigliidad se corregir4 hacia uno u ofro lado de éste la longitud de
revuelta, en el minimo necesario para evitarlo. Estas paramentos se trataran siempre como fachadas.

Articulo 10.5.9. Altura en relacion al ancho de la calle.

1. Las nuevas construcciones, cuando su fachada haya de situarse en la alineacion exterior, no
podran tener una altura superior al ancho de la calle, salvo para aquellas zonas en gue la normativa
parlicular expresamente autorice otra cosa.

2. La medicion del ancho de calle a los efectos del apartado anterior se realizara 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 perpendicular a la alineacion en el punto
medio del frente de la parcela. En caso de interpretacion dudosa se seguiran los siguientes criterios:

a) Cuando las alineaciones de calle no sean paralelas entre si se tomara como ancho el
existente en la perpendicular a la alineacion de fachada trazada en el puntc medio de la
misma.

b) Se redondeara por exceso o defecto a numero entero de plantas segun resulte mas acorde
con la homogeneizacién de alturas en el tramo de calle considerado entre las dos
transversales mas préximas a uno y oiro lado del solar.

c)En fachadas a plazas, se tomara como anchura la correspondiente a la mayor de las calles
que afluyan a ella.
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d) Cuando existan jardines delanteros su latitud no se computara como ancho de calle.

e) No se estimara aumentadoc el ancho de calle en la parte correspondiente a embdeaduras:”
de otras vias, sino que el ancho se medira a la linea de prolongacion de alineaciones.

Articule 10.5.10. Construcciones por encima de la altura.

1. Por encima de la altura de edificacion autorizada conforme a su definicion en los articulos
anleriores se podra admitir la construccion adicional de antepechos, barandillas y remates
ornamentales, que no podrén rebasar en mas de ciento cincuenta (150) centimetros aquella altura,
salvo con ornamentos aislados o elementos de cemrajeria.

2. Ademas de los elementos auxiliares del apartado anterior, mediante la aprobacion de un estudio

axonometrico a escala por el que se justifique su cuidado disefio, podran admitirse las siguientes
construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir en fachadas y patios respecto a un
plano trazado desde el borde superior del forjado de techo de la Gltima planta con una
inclinacion maxima de cuarenta y cinco (45) grados sexagesimales.

b) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depositos y otras
instalaciones, que no podran exceder en mas de trescientos cincuenta (350} centimetros de la
altura de edificacidn autorizada ni sobresalir del plano sefialado en el apartado anterior,
exceptuandose las instalaciones de mastiles o estructuras ligeras desmontables, soporie de
antenas y pararrayos, con sus correspondientes dispositivos, para los cuales se estaraa lo
dispuesto a la normativa especifica que les afecte. No obstante, dichas instalaciones, en el
caso de autorizarse al estar debidamente justificadas, deberan emplazarse en el punto del
edificio con menor impacto visual.

c) Las instalaciones y chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y
acondicionamiento de aire, con las alturas imprescindibles a su funcionamiento y limitadas por
el mismo plano sefialado en los apartados anteriores,

d) Otras instalaciones imprescindibles en razén del uso, que deberan quedar ocultas de vistas
por cerramiento semitransparente y sujelas a la misma limitacion que en Jos apariados
anteriores.

3. La normativa particular de las zonas estudiara, en funcién de sus caracteristicas, la conveniencia
de condicionar o limitar las construcciones consideradas en este articulo.

Articulo 10.5.11. Altura de los edificios publicos.

Para los edificios de dominio plblico que se sitlen en zonas de edificacion abierta las alturas
edificables seran libres cuando no lo impida la normativa particular de la zona.

Los que se sitlen en zonas de edificacion cerrada y ocupen una manzana completa o al menos tres
lados contiguos de una misma manzana la altura de la Planta Baja sera fibre y podra remodelarse en
su corenacion una fraccion del volumen equivalente al de la Gitima planta autorizada cuando asi
convenga a la mejor solucion de los enrases de cornisa por las diferentes calles, a la dotacion de
elementos de remate adecuados a la singularizacion de su caracter o a ia integracion de las
instalaciones técnicas necesarias a su funcionamiento en el disefio de la envolvente global del
edificio.




Articulo 10.5.12. Altura minima.

En el ambito del Centro Histdrico, cuando se sefiale como condicién de altura so[amente la:maxima,
ha de entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Sin embargo, en la normativa pép’ucular de
cada area podran fijarse condiciones de altura minima.

En el reslo de las zonas de edificacion cerrada no podra reducirse en mas de una ptania la altura
edificable sefialada para las zonas de edificacion cerrada, si bien podra admitirse su ejecucion por
fases con la cendicion de que la primera fase complete la fachada hasta el minimo autorizado.

En las zonas de edificacidn abierta no se establecen condiciones minimas.

Articulo 10.5.13. Tipos de edificacion.

En razén de su forma, posicién respecto a los espacios publicos o posicién en la parcela se
distinguen las siguientes tipologias edificatorias:

1. Edificacién cerrada. Se entiende por tal la edificacion adosada a los colindantes conformando
fachada continua a la via pUblica. Segun dispongan las ordenanzas particulares, podra presentar o no
retranqueo a la alineacion exterior, y el resto de |a parcela podra ser de ocupacién total o limitada al
fondo edificable qgue en su caso se establezca.

2. Edificacion abierta. Es aquella que ocupa parcialmente su parcela disponiendo indistintamente de
fachadas hacia el interior de la misma y hacia la via publica.

a) Edificacion abierta alineada a vial. Es el tipo normal y preferente. En &l los cuerpos de
edificacion dispondran paralelamente a la alingacion de la calle o calles a que de frente la
parcela, y solo cuando estos frentes se encuentren cubiertos al menos al cincuenta por
ciento (50%} de sus posibilidades podran disponer otros cuerpos o bloques en el interior de
la parcela. En esla tipologia no es preceptivo el retranqueo frontal, salvo que las
ordenanzas de aplicacidn sefialen "jardin delantero”.

b) Edificacién abierta de libre composicion. Cuando per dificultades topograficas o de otro
tipo no sea razonablemente posible o conveniente el desarrollo del tipo a) podra optarse por
la libre distribucion y composicion de los volimenes en el interior de la parcela previa
aprobacion del correspondiente Estudio de Detalle, o en ejecucion del Plan Parcial, cuando
este contenga enire sus determinaciones la ordenacion volumétrica detallada. En uno u otro
caso la ordenacion propuesta debera justificarse en los términos que establece las
Ordenanzas de Edificacién y Urbanizacion. La ordenacion previa de volumenes no sera
necesaria cuando se trate de edificaciones destinadas a equipamiento en parcela Unica, o
de edificios industriales en zonas de esta calificacién. En tales cases la ordenacién
propuesta deberé justificarse al mismo nivel que en el caso anlerior, pero podra hacerse
directamente a través del Proyecto.

En la edificacién abierta de libre composicién seran precisos el retranqueo a la alineacion exterior y
las separaciones a linderos gue las ordenanzas particulares concreten, con un minimo absoluto de
tres (3) metros para todos los casos.

3. Ciudad jardin. Se entiende por tal la edificacion de viviendas unifamiliares en densidades brutas a
escala de poligono no mayores de cuarenta {40) viviendas por hectarea, P odran considerarse | as
siguientes variantes:

a) Ciudad jardin aistada. Formada por edificaciones unifamiliares aisladas en el interior de
su parcela con jardin privado perimetral.
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b) Ciudad jardin en hilera. Formada por edificaciones unifamifiares adosadas lateralmente a
las colindantes y dispuestas paralelamente al vial, con jardin delantero y posterior.

c¢) Ciudad jardin pareada. Tipologia derivada de la anterior cuando el adosamiento se
efecita de dos en dos viviendas, disponiendo cada parcela de jardin frontal, lateral y
frasero.

4. Qtros lipos de edificacion. Podran establecerse por los instrumentos de desarrollo del Plan General
como variantes de los antericres o sobre nuevos conceptos siempre que se justifigue su coherencia
formal con el resto de la Ciudad en el area de su implantacion.

Disposicién Transitoria Unica.

Los preceptos y regulaciones contenidas en la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién
Urbana de 1.992 cuyo fin es e! determinado en el articulo 40 del DL-1/2000, por cuanto regulan
aspectos morfologicos, i ncluidos los estéticos y otras cuestiones no definitorias directamente de (a
edificabilidad y destino del suelo, y por tanto habran de integrar las Ordenanzas Municipales de
Edificacion y Urbanizacién, y que a su vez y por elfo no forman parte de las presentes Normas
Urbanisticas, mantendran su vigencia hasta tanto se aprueben otras Ordenanzas de acuerdo al
apartado 4. del citado articulo 40 del DL-1/2000.

Santa Cruz de Tenerife, Marzo de 2.005

Epifanio Gomez Sanchez, Arquitecto
Director Técnico de Politicas Territoriales
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