
Ayuntamiento para equilibrar el Presupuesto de la
Gerencia, así como las consignaciones que se pue-
dan acordar para sufragar los gastos derivados del
desarrollo de la función prevista en el artículo 4.2.f.)
de estos Estatutos”.

Contra este acto que pone fin a la vía administra-
tiva, se podrá interponer, potestativamente, Recurso
de Reposición ante el órgano que lo dictó en el pla-
zo de UN (1) MES a contar desde el día siguiente al
de la notificación del mismo, o bien, podrá impug-
narse directamente ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo de Santa Cruz de Tenerife, en el pla-
zo de DOS (2) meses contados desde el día siguiente
a esta notificación, sin perjuicio de que el interesa-
do pueda ejercitar cualquier otro que estime proce-
dente.

La Laguna, a 4 de abril de 2005.

El Consejero Director, Francisco Gutiérrez García.

Servicio de Planeamiento y Planificación

A N U N C I O
5152 3051

La Comisión de Ordenación del Territorio y Me-
dio Ambiente de Canarias, en sesión celebrada el día
siete de octubre de dos mil cuatro, acordó aprobar
definitivamente el PROYECTO DE ADAPTACIÓN
BÁSICADELVIGENTE PLAN GENERAL DE OR-
DENACIÓN URBANA DE LA LAGUNA a las de-
terminaciones de la disposición transitoria segunda
del Texto Refundido de las Leyes de Ordenación del
Territorio de Canarias y de Espacios Naturales de Ca-
narias (B.O.C. nº 67, de 6 de abril de 2005).

En cumplimiento de lo dispuesto en el artículo 70.2
de la Ley de Bases de Régimen Local, se procede a
la publicación de la normativa del citado Plan Ge-
neral.

La Laguna, a 7 de abril de 2005.

El Consejero Director, Francisco Gutiérrez García.

P.G.O. La Laguna adaptación básica. Texto Re-
fundido octubre 2004.

Título primero.- Disposiciones generales (E).

Capítulo I.- Vigencia, contenido y efectos del plan
(E).

Artículo 1. Naturaleza y objeto del Plan General.

1.- El presente Plan General de Ordenación Urba-
nística de San Cristóbal de La Laguna, constituye la
Adaptación del mismo a lo dispuesto en la Disposi-
ción Transitoria Segunda, párrafo primero del De-
creto Legislativo 1/2000, de 8 de mayo, por el que

se aprueba el Texto Refundido de las Leyes de Or-
denación del Territorio de Canarias y de Espacios
Naturales de Canarias, modificado por la Ley 2/2000,
de 17 de julio, de Medidas Económicas, en materia
de Organización Administrativa y Gestión relativas
al Personal de la Comunidad Autónoma de Canarias
y de establecimiento de normas tributarias y por la
Ley 6/2001, de 23 de julio, de Medidas Urgentes en
Materia de Ordenación del Territorio y del Turismo
de Canarias (en adelante LOTENC).

2.- El Plan General de Ordenación Urbanística de
San Cristóbal de La Laguna es el instrumento de or-
denación integral del municipio, para lo que define
los elementos de su estructura general y clasifica el
suelo, estableciendo: el planeamiento urbanístico del
municipio; el régimen jurídico-urbanístico aplicable
a cada clase y categoría del suelo; la ejecución y ges-
tión del proceso urbanizador; el fomento e interven-
ción del ejercicio de las facultades dominicales rela-
tivas al uso del suelo y la edificación.

3.- Con arreglo a la legislación urbanística vigen-
te quedan sujetos al Plan General todos los actos que
tiendan a transformar el estado o utilización del sue-
lo o de la edificación. El Plan General posee natura-
leza jurídica reglamentaria en virtud de la remisión
normativa que la LOTENC efectúa. 

4.- El presente Plan General desarrolla las deter-
minaciones exigidas en el artículo 32 de la LOTENC
y tiene por objeto específico establecer la ordenación
estructural y pormenorizada del municipio, consti-
tuyendo el modelo de ocupación del territorio y del
desarrollo urbano, los elementos básicos de la es-
tructura general del territorio, clasifica el suelo, es-
tablece los elementos fundamentales de la estructu-
ra general necesaria para la ordenación urbanística
del territorio, categoriza las diferentes clases de sue-
lo, comprende las medidas de protección de los bie-
nes de dominio público y establece el programa pa-
ra su desarrollo y ejecución, así como del plazo mínimo
de su vigencia.

5.- El presente documento no modifica sustancial-
mente al Plan General que sustituye, por lo tanto, la
documentación referente a: memoria de información
urbanística, el contenido ambiental y los planos de
información urbanística y de contenido ambiental, se
entiende son los del vigente Plan General aprobado
definitivamente tras la tramitación de su revisión por
este Ayuntamiento siguiendo el procedimiento esta-
blecido, por Orden de la Consejería de 25 de enero
de 2000

Artículo 2. Vigencia, derogaciones y régimen tran-
sitorio.

1.- El Plan General entrará en vigor desde la fecha
oficial de publicación y tendrá vigencia indefinida,
sin perjuicio de las revisiones o modificaciones que
puedan proceder durante este período y con arreglo
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a lo dispuesto en la LOTENC y posteriores modifi-
caciones de la misma.

2.- La presente Adaptación del Plan General de San
Cristóbal de La Laguna a la LOTENC, de acuerdo a
lo dispuesto en la disposición transitoria 2ª.3 de la
misma, sustituye plenamente al precedente Plan Ge-
neral de Ordenación Urbana aprobado definitiva-
mente con fecha 25 de Enero de 2000, entrando en
vigor el 8 de Junio de 2000 con las excepciones es-
tablecidas en el punto 5 del artículo anterior y salvo
los efectos de transitoriedad expresamente previstos
en estas Normas o que resulten procedentes al am-
paro de la LOTENC. Deroga además las siguientes
modificaciones puntuales y revisiones:

1.- Modificación Puntual PGOU, cambio de uso de
parcela situada frente a la Plaza del Cristo de equi-
pamiento sociocultural a equipamiento sanitario-asis-
tencial.

Aprobación definitiva: 11 de enero de 2002.

2.- Modificación Puntual PGOU, ampliación de
Rotonda prevista en Cruce de San Benito.

Aprobación definitiva: 5 de noviembre de 2002.

3.- Modificación Puntual del PGOU en el sur Ge-
neto-1.

Aprobación definitiva: 6 de mayo de 2003.

4.- Modificación Puntual del PGOU, relativa a cam-
bio de uso de las parcelas LL-21 y LL-22, situadas
en el Polígono El Rosario, de Sistema General Do-
cente 13 por Equipamiento Sanitario Asistencial pa-
ra la construcción del nuevo Hospital N.ª S.ª de los
Dolores.

Aprobación definitiva: 31 de julio de 2001.

5.- Revisión Parcial del PGOU de La Laguna, que
afecta a los barrios de Vistabella, Hospital, Ofra, La
Candelaria y Salud Alto. Acuerdo de la COTMAC
de 29 de mayo de 2002.

3.- Los planes parciales o especiales, las unidades
de actuación y cualesquiera otras figuras equivalen-
tes de desarrollo urbano que a la entrada en vigor del
Plan General se encuentren “en curso de ejecución”
con arreglo a Ley, podrán mantendrán su vigencia en
régimen transitorio con las condiciones que el pre-
sente Plan establezca.

4.- Serán en todo caso de aplicación a los planes
de régimen transitorio las determinaciones del Plan
General referentes a aspectos no regulados en la nor-
mativa particular de dichos planes. Los casos de in-
terpretación dudosa que pueda presentar dicha nor-
mativa particular se resolverán también por referencia
a la del Plan General.

Artículo 3. Efectos y publicidad.

1.- El Plan General y los Planes que lo desarrollen,
conforme al artículo 44 LOTENC, una vez publica-
da su aprobación definitiva, son públicos, vinculan-
tes, inmediatamente ejecutivos y obligatorios.

2.- Cualquier ciudadano tendrá el derecho a con-
sultar toda la documentación del presente Plan Ge-
neral en un ejemplar completo y diligenciado al que
se deberá incorporar testimonio de los acuerdos de
aprobación inicial, provisional y definitiva.

Asimismo los particulares podrán solicitar por es-
crito la información del régimen urbanístico aplica-
ble a una finca, unidad o sector debidamente identi-
ficado, de tal manera que no puedan producirse dudas
acerca de su situación y de las demás circunstancias
de hecho que concurran.

Artículo 4. Revisión del Plan General.

1.- De conformidad con el artículo 46 LOTENC se
entiende por revisión del Plan General la adopción
de unos nuevos criterios respecto de la estructura ur-
banística y ordenación territorial o de la clasificación
del suelo, motivada por la elección de un modelo te-
rritorial distinto o por la aparición de circunstancias
sobrevenidas, de carácter demográfico o económico
que incidan sustancialmente sobre la ordenación; por
la alteración de cualquiera de los elementos de or-
denación estructural; cuando se pretenda la reclasi-
ficación del suelo rústico como urbanizable o por el
agotamiento de la capacidad del Plan.

2.- El Plan General se revisará a los ocho años de
vigencia sin perjuicio de que se pueda efectuar una
revisión anticipada si se produce alguna de las cir-
cunstancias expresadas en el apartado anterior por
cualquiera de las siguientes circunstancias:

a) Si se aprueba un Instrumento de Ordenación de
los Recursos Naturales que comprenda al Municipio
de San Cristóbal de La Laguna y que disponga una
revisión de este Plan General.

b) Elección de un modelo territorial distinto al que
este Plan contiene.

c) Aparición de circunstancias sobrevenidas de ca-
rácter demográfico o económico que incidan sustan-
cialmente sobre la ordenación prevista.

d) Que las previsiones de los niveles de dotaciones
urbanísticas exijan una mayor superficie de suelo des-
tinado a dotaciones públicas pertenecientes a la es-
tructura general, porque sea necesario por la evolu-
ción demográfica o por aplicación de nueva normativa
de rango suficiente que así lo determine.
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e) Por el agotamiento del suelo urbanizable por
cumplimiento de sus previsiones y se detecte la ne-
cesidad de clasificar nuevo suelo urbanizable.

f) En los casos previstos en el artículo 45 LOTENC,
siguiendo los trámites especificados en el mismo, o
cuando lo acuerde el Pleno de la Corporación Muni-
cipal.

3.- El programa de actuación será adaptado trans-
curridos cuatro años desde la entrada en vigor y, en
cualquier caso, en el momento en que el Ayuntamiento
u otros Organismos Públicos necesiten iniciar obras,
inversiones o acciones no contempladas en el Pro-
grama, en forma y cuantía que impidan o alteren sus-
tancialmente el cumplimiento de las previsiones de
éste.

4.- La revisión del Plan se ajustará a las normas
de competencia y procedimiento del artículo 45
LOTENC.

Artículo 5. Modificación del Plan General.

1.- Se entiende por modificación, de acuerdo al ar-
tículo 46 LOTENC, toda reconsideración de los ele-
mentos del contenido del Plan General que no sea
considerada revisión de acuerdo a lo previsto en el
artículo anterior y, en general, las que solamente afec-
tan de modo puntual y aislado a la estructura gene-
ral y orgánica del territorio o a la clasificación del
suelo, con la excepción del suelo rústico.

2.- No se considerarán, modificaciones del Plan:

a) Las alteraciones que puedan resultar del margen
de concreción que la Ley y el propio Plan General
reserva al planeamiento de desarrollo, según lo es-
pecificado en estas Normas para cada clase de sue-
lo.

b) Los reajustes puntuales y de escasa entidad que
la ejecución del planeamiento requiera justificada-
mente en la delimitación de las unidades de actua-
ción, siempre que no suponga reducción de las su-
perficies destinadas a sistemas generales o espacios
libres públicos de otra clase o a cualquier superficie
de cesión obligatoria y gratuita.

c) La aprobación, en su caso, de Ordenanzas Mu-
nicipales para el desarrollo o aclaración de aspectos
determinados del Plan que el Ayuntamiento consi-
dere que es necesario puntualizar sin que con ello se
pueda cambiar el sentido de la Norma de aplicación.

d) Las rectificaciones del catálogo de edificios pro-
tegidos producidas por la aprobación o modificación
de Planes Especiales de Protección.

3.- Cada modificación se ajustará a lo previsto en
el artículo 46 LOTENC y además a las especifi-
caciones de las presente Normas.

4.- Toda modificación se producirá con el grado de
definición documental correspondiente al planea-
miento general. Cualquiera que sea la magnitud y
trascendencia de la modificación, deberá estar justi-
ficada mediante un estudio de su incidencia sobre las
previsiones y determinaciones contenidas en el Plan
General, así como sobre la posibilidad de proceder a
la misma sin necesidad de revisar el Plan.

Artículo 6. Interpretación del Plan.

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

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

3.- Los distintos documentos del Plan General in-
tegran una unidad coherente cuyas determinaciones
deberán aplicarse partiendo del sentido de las pala-
bras y gráficos en orden al mejor cumplimiento de
los objetivos generales del Plan y teniéndose en cuen-
ta la realidad social del momento en que se apliquen.
Los Planos de Ordenación son expresión gráfica de
los preceptos susceptibles de ello. Sus símbolos lite-
rales o numéricos tienen pleno contenido normativo
por relación a los documentos escritos, así como los
trazos o tramas en ellos utilizados.

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

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

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

- Planos.

- Regularidad y/o continuidad de los trazados.

- Criterios generales de planeamiento.

- Posición relativa de los trazos respecto a edifica-
ciones u otros elementos preexistentes que figuren
en los planos.
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4.- Si apareciesen contradicciones gráficas entre
planos de diferente escala, se estará a los que deter-
minase el plano de escala más cercana a la realidad.
Si se dieran contradicciones entre mediciones sobre
plano y sobre la realidad, prevalecerán estas últimas
y si surgieran entre determinaciones de superficies
fijas y en porcentajes o coeficientes, prevalecerán es-
tos últimos en su aplicación a la realidad concreta.

5.- La delimitación gráfica de sectores, unidades
de actuación y sistemas generales podrá ajustarse, si
existe imprecisión por la escala de los planos, por los
instrumentos de planeamiento de desarrollo siempre
que no se cambie significativamente (en más o me-
nos un 5% del total) el tamaño o forma de los mis-
mos.

Capítulo II.- Desarrollo y ejecución del plan (E).

Sección 1ª.- Órganos ejecutores-plazos de desa-
rrollo y ejecución.

Artículo 7. Órganos Ejecutores.

1.- El desarrollo y la ejecución del presente Plan
General corresponde al Ayuntamiento de San Cris-
tóbal de La Laguna, sin perjuicio de la participación
de otras Administraciones Públicas y los particula-
res con arreglo a lo establecido en las leyes y en las
presente Normas Urbanísticas.

2.- Dentro de sus respectivas atribuciones y obli-
gaciones, a los Organismos de la Administración Cen-
tral y de la Comunidad Autónoma de Canarias co-
rresponderá el desarrollo de las infraestructuras,
servicios, equipamientos y obras dentro de su com-
petencia, así como la cooperación con el Ayunta-
miento para el mejor logro de los objetivos del Plan.

Artículo 8. Plazos de desarrollo y ejecución.

1.- Las actuaciones previstas para el desarrollo y
ejecución del Plan General se sujetarán a las priori-
dades indicadas en el Programa de Actuación. Su in-
cumplimiento facultará al Ayuntamiento, previa con-
sideración del interés urbanístico y declaración formal
de incumplimiento, para formular directamente el
planeamiento de desarrollo que proceda, modificar
la delimitación de los ámbitos de actuación de que
se trate, establecer o sustituir los sistemas de actua-
ción aplicables, y expropiar, en su caso, los terrenos
que fueren necesarios. Asimismo, podrá el Ayunta-
miento en tales supuestos alterar la programación de
los suelos urbanizables, o incluso modificar su régi-
men urbanístico mediante la oportuna modificación
o revisión del Plan.

2.- Si no está prevista la previa aprobación de al-
gún instrumento urbanístico de desarrollo, las deter-
minaciones del Plan General serán de aplicación di-

recta, siempre que se actúe en terrenos que tengan la
condición de solar y no estén incluidas en Unidades
de Actuación.

3.- En los terrenos incluidos en Unidades de Ac-
tuación previstas en el Plan General en el suelo ur-
bano, se podrá conceder licencia de edificación una
vez aprobado el proyecto de reparcelación o de com-
pensación y el de urbanización, siempre que se cum-
plan los requisitos del artículo 41 del Reglamento de
Gestión Urbanística.

Sección 2ª.- Instrumentos de ordenación.

Artículo 9. Clases.

1.- Los instrumentos de ordenación se pueden di-
vidir en los siguientes grupos:

1) Instrumentos de planeamiento (con capacidad
para calificar suelo).

2) Instrumentos complementarios de ordenación
detallada (sin capacidad para calificar suelo).

3) Otros instrumentos (suelo rústico):

a) Proyectos de actuación territorial.

b) Calificaciones territoriales.

Artículo 10. Instrumentos de Planeamiento.

1.- El desarrollo del Plan General se instrumenta-
rá mediante los siguientes tipos de planes:

a) Planes Parciales de Ordenación, para el suelo ur-
bano no consolidado y para sectores del suelo urba-
nizable, conforme a las normas específicas para su
elaboración, tramitación y aprobación.

b) Planes Especiales de Ordenación, que podrán
ser para la conservación y mejora del medio natural
y el paisaje natural y urbano; proteger y conservar el
Patrimonio Histórico Canario; definir las actuacio-
nes en los núcleos o zonas turísticas a rehabilitar; de-
sarrollar los programas de viviendas y establecer la
ordenación precisa para su ejecución; ordenar los sis-
temas generales; crear ampliar o mejorar dotaciones
y equipamientos; organizar y asegurar el funciona-
miento de las redes de abastecimiento de aguas, sa-
neamiento, suministro de energía y otra análogas y
aquellas otras finalidades análogas que se puedan de-
terminar mediante el desarrollo reglamentario de la
LOTENC.

c) Estudios de Detalle, como complemento o rea-
juste, para manzanas o unidades urbanas equivalen-
tes, del Plan General o de Planes Parciales y Espe-
ciales de Ordenación.
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Artículo 11. Instrumentos complementarios de or-
denación detallada.

1.- Para detallar la ordenación en áreas limitadas o
precisar la regulación de materias específicas, el pro-
pio Plan General o alguno de los instrumentos de pla-
neamiento referidos en el artículo anterior, pueden
ser complementados mediante los siguientes instru-
mentos:

a) Catálogos complementarios de planeamiento que
contendrán medidas de protección conservación o
mejora de bienes, edificios, jardines o parajes, de
acuerdo al artículo 39 LOTENC.

Normas Especiales de Protección, en cualquier cla-
se de suelo para los fines previstos en el artículo 78.3
del Reglamento de Planeamiento Urbanístico.

b) Ordenanzas Municipales, para la regulación de
los aspectos morfológicos, incluidos los estéticos, y
cuantas otras condiciones, no definitorias directa-
mente de la edificabilidad y destino del suelo, que
sean exigibles para la autorización de los actos de
construcción y edificación.

c) Ordenanzas Especiales, para la regulación de as-
pectos complementarios del planeamiento, bien por
remisión expresa del Plan General, bien porque re-
sulte conveniente para su mejor desarrollo o aclara-
ción.

d) Registro de bienes catalogados y de servidum-
bres.

2.- Los instrumentos complementarios se ajusta-
rán a las disposiciones que para los mismos deter-
mine la legislación urbanística y sectorial vigente.

Artículo 12. Otros instrumentos de ordenación. Pro-
yectos de actuación territorial y calificaciones terri-
toriales.

1.- Proyectos de actuación territorial, caracterís-
ticas:

- Son de carácter excepcional.

- Se redactarán si existen razones de justificado in-
terés general.

- Sólo se podrán implantar en suelo rústico no cla-
sificado como protección ambiental.

- Las construcciones o instalaciones estarán desti-
nadas a dotaciones, equipamientos o actividades in-
dustriales o turísticas.

- Tendrán que ser incompatibles en el suelo urba-
no o urbanizable, por lo que tendrán que ubicarse en
suelo rústico.

- La implantación no puede estar específicamente
prohibida en el planeamiento.

Reglamentariamente se establecerán las condicio-
nes a que deban someterse los usos anteriores, los re-
quisitos exigibles a las construcciones e instalacio-
nes para permitir su implantación, así como las
categorías de suelo rústico que se declaren incom-
patibles con cada tipo de ellas.

Hasta tanto se estará a lo dispuesto en los artículos
25 y 26 de la LOTENC.

2.- Calificaciones territoriales, características:

Este instrumento de ordenación ultima, para un
concreto terreno o con vistas a un preciso proyecto
de edificación o uso objetivo del suelo no prohibido,
el régimen urbanístico del suelo rústico definido por
el planeamiento de ordenación de los recursos natu-
rales, territorial y urbanística aplicable, complemen-
tando la calificación del suelo por éste establecida.

Requerirá calificación territorial cualquier uso, ac-
tividad, obra o construcción, que se pretenda en el
suelo rústico y que suponga la transformación de su
destino o que vaya más allá de la simple utilización
del suelo conforme a su naturaleza.

Se estará a lo dispuesto en el artículo 27 de la
LOTENC y en los referentes al régimen del suelo
rústico.

Sección 3ª.- Instrumentos para la ejecución mate-
rial del planeamiento.

Artículo 13. Proyectos de urbanización y de eje-
cución de sistemas.

1.- Los proyectos de urbanización son proyectos
de obras que se localizan en suelo urbano y urbani-
zable y su objetivo es la ejecución material en mate-
ria de infraestructuras, mobiliario, ajardinamiento y
demás servicios urbanísticos, de las determinaciones
de los Planes Generales, Planes Parciales y, en su ca-
so, Planes Especiales de Ordenación.

2.- Los proyectos de ejecución de sistemas también
son proyectos de obras, normalmente de edificación,
que tienen por objeto la ejecución de sistemas gene-
rales, previstos directamente en el planeamiento ge-
neral o determinados en los correspondientes Planes
Especiales.

3.- Tanto los proyectos de urbanización como de
ejecución de sistemas no podrán contener determi-
naciones de ordenación ni régimen del suelo y de la
edificación, deberán detallar y programar las obras
que comprendan con la precisión necesaria para que
puedan ser ejecutadas por técnico distinto del autor
del proyecto, debiendo su documentación estar inte-
grada por una memoria descriptiva de las caracterís-

7290 Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005



ticas de las obras plano de situación, planos de pro-
yecto y de detalle, mediciones, cuadro de precios,
presupuesto y pliego de condiciones de obras y pro-
yecto de seguridad y salud. 

Estos proyectos podrán ser formulados por cual-
quier persona con competencia ya sea pública o pri-
vada. Su tramitación y aprobación corresponderá al
Ayuntamiento, siguiendo el procedimiento estable-
cido para el otorgamiento de las licencias municipa-
les de obras.

4.- Los proyectos de urbanización se regularán ade-
más por lo dispuesto en el artículo 67 del Reglamento
de Planeamiento

Título segundo.- Régimen urbanístico del suelo (E).

Capítulo I.- Régimen urbanístico general y divi-
sión urbanística del suelo (E).

Artículo 14. Régimen urbanístico del suelo.

El régimen urbanístico del suelo y por tanto el ré-
gimen jurídico de la propiedad del suelo se definen
o establecen, en virtud de lo definido en el Capítulo
III del Título II de la LOTENC, mediante:

a) Clasificación del suelo para el establecimiento
del régimen jurídico correspondiente, con expresión
de cada uno de los tipos y categorías de suelo adop-
tados.

b) Calificación urbanística del suelo según los usos
e intensidades de los terrenos y de la edificación, con
establecimiento de zonas distintas de utilización de
ordenación general uniforme.

c) Programación del desarrollo y ejecución del Plan
para el suelo y la edificación, con arreglo a las fases,
plazos o etapas en que deberá realizar las cesiones
del suelo, la equidistribución de los aprovechamien-
tos, urbanizarse y construirse, según el plan prevea,
para el oportuno ejercicio de la función social de la
propiedad.

Artículo 15. Clasificación del suelo.

El presente Plan General clasifica el suelo de la to-
talidad del término municipal, en función de su or-
denación, en alguna de las siguientes clases de acuer-
do a lo dispuesto en el artículo 49 LOTENC:

a) Suelo rústico: es aquél que el Plan engloba en
esta clase de suelo de acuerdo con el artículo 54 de
la LOTENC y por tener la condición de bien de do-
minio público natural o estar sujeto a limitaciones o
servidumbres para la protección de la integridad de
los mismos; estar sujeto a un régimen de protección
en virtud de una legislación específica o por un plan

de ordenación de los recursos naturales o territoria-
les; o ser merecedor de protección para el manteni-
miento de sus características por razones de carácter
natural, paisajístico, cultural, científico, histórico, ar-
queológico o ambiental; o ser procedente su preser-
vación por tener un valor agrícola, forestal, ganade-
ro, cinegético o contar con riquezas naturales; o ser
pertinente el mantenimiento de sus características na-
turales para la protección de su integridad y funcio-
nalidad de las infraestructuras, equipamientos e ins-
talaciones públicos; o por resultar inadecuado para
servir de soporte a aprovechamientos urbanos; o por
ser necesaria su preservación por la salvaguarda del
ecosistema insular o por ser pertinente su preserva-
ción del proceso urbanizador para el mantenimiento
del modelo territorial, el plan lo clasifique de esta
forma.

b) Suelo urbanizable: se incluye en esta clase de
suelo los susceptibles de transformación, mediante
su urbanización y que sirvan de soporte del desarro-
llo urbanístico del municipio con las determinacio-
nes de plazos y garantías, no siendo edificables has-
ta que no se ejecute la urbanización de su planeamiento
parcial. El suelo Urbanizable pasará a Urbano me-
diante la ejecución del planeamiento parcial y a me-
dida que se realicen los elementos de urbanización
previstos y se cumplan las obligaciones de los pro-
pietarios y otros agentes actuantes.

c) El suelo urbano: conforman este suelo:

1.- Aquellos terrenos, que por estar integrados o
ser susceptibles de integrarse en la trama urbana, con-
curren en ellos alguna de las condiciones siguientes:

a) Estar ya transformados por la urbanización por
contar con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuación de aguas residuales y suministro de ener-
gía eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto
a las edificaciones existentes como a las que se ha-
yan de construir.

b) Estar ya consolidados por la edificación por ocu-
par la misma al menos dos terceras partes de los es-
pacios aptos para la misma.

2.- Aquellos que en ejecución del planeamiento ur-
banístico hayan sido efectivamente urbanizados de
conformidad con sus determinaciones.

Artículo 16. Categorías de suelo.

1.- En el suelo urbano de acuerdo con el artículo
51 de la LOTENC, se establecen las siguientes cate-
gorías:

a) Suelo urbano consolidado: integrado por aque-
llos terrenos que, además de los servicios especifi-
cados en el artículo 50.a)1 de la LOTENC, cuenten
con los de pavimentación de calzada, encintado de
aceras y alumbrado público (SUC).
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b) Suelo urbano no consolidado por la urbaniza-
ción: formado por el restante suelo urbano (SUNC).

Distinguiéndose en cualquiera de estas dos cate-
gorías el suelo de interés cultural (SUCI) y (SUN-
CI).

2.- El Plan General delimita los distintos sectores
de suelo urbanizable, por lo que de acuerdo con el
artículo 53 de la LOTENC, sólo existe una catego-
ría la de Sectorizado, distinguiéndose dos tipos:

1.- Ordenado: cuando se haya producido directa-
mente la ordenación pormenorizada (SUO).

2.- No ordenado: cuando no se hubiese producido
ordenación alguna (SUNO).

3.- El suelo rústico se divide en las siguientes ca-
tegorías y subcategorías atendiendo a los valores que
presenten:

Valores naturales o culturales precisados de pro-
tección ambiental:

Suelo rústico de protección natural (RPN).

Suelo rústico de protección paisajística, con las sub-
categoría de Paisajística 1 y 2 (RPP1) (RPP2).

Suelo rústico de protección costera (RPC).

Valores económicos y para el establecimiento de
infraestructuras:

Suelo rústico de protección agraria, con las subca-
tegorías tradicional 1, 2 y 3 e intensiva 1 y 2. (RAT1,
RAT2, RAT3, RAI1 y RAI2).

Suelo rústico de protección hidrológica, con las
subcategorías 1 y 2 (RPH1 y RPH2).

Suelo rústico de protección de infraestructuras (RPI).

Existencia de formas tradicionales de poblamien-
to rural:

Suelo rústico de asentamiento rural (RAR).

Artículo 17. Uso global del suelo.

1.- Se entiende por uso global o característico, el
destino funcional o actividades predominantes que
el planeamiento atribuye a cada una de las unidades
urbanísticas homogéneas en que se divide el suelo
urbano y urbanizable, correspondiendo en el suelo
rústico a los usos genéricos de cada categoría.

2.- Se establecen los siguientes usos globales:

Suelo urbano y urbanizable: - Residencial
- Industrial

- Terciario
- Turístico
- Dotacionales y/o infraestructuras

Suelo rústico: - Conservación
- Agropecuario
- Dotacionales y/o infraestructuras

3.- El presente Plan General los localiza en el pla-
no E.2 de usos globales y elementos estructurantes.

Artículo 18. División del suelo en función de la
gestión urbanística.

El Plan General en sus planos P.2 de gestión y pla-
neamiento remitido, delimita los siguientes ámbitos
a los efectos de la gestión urbanística:

En suelo urbano no consolidado:

a) Unidades de Actuación, cuando existe la orde-
nación detallada.

b) Planes especiales, cuando no existe ordenación
detallada o es incompleta.

En el suelo urbanizable sectorizado: sectores para
redactar los planes parciales.

En el suelo rústico: ámbitos para redactar planes
especiales.

Los suelos destinados a sistemas generales y a do-
taciones se obtendrán mediante expropiación u ocu-
pación directa, cuando no se incluya o adscriba a un
sector, ámbito o unidad de actuación. La expropia-
ción u ocupación directa de los sistemas generales
deberá tener lugar dentro de los cinco años siguien-
tes a la aprobación del planeamiento de ordenación
que legitime la actividad de ejecución y la de las do-
taciones dentro de los tres años siguientes.

Artículo 19. Situaciones de fuera de ordenación.

1.- Las instalaciones, construcciones y edificacio-
nes, así como los usos y actividades, existentes en el
momento de la entrada en vigor del Plan y que re-
sulten disconformes con su ordenación, quedarán en
situación legal de fuera de ordenación siéndoles de
aplicación las condiciones que a continuación se de-
terminan en función de sus características y situa-
ción.

2.- Las instalaciones, construcciones y edificacio-
nes, usos y actividades “fuera de ordenación” se pue-
den encontrar en alguna de las siguientes situacio-
nes:

a) Ocupan total o parcialmente suelo destinado a
espacios libres de uso público, dotaciones y viario,
tanto de sistema general como local.
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b) Ocupan suelo destinado a zonas de edificación
y usos incumpliendo los parámetros de volumen de
la edificación (edificabilidad máxima, ocupación, al-
tura máxima en número de plantas y altura máxima
de cornisa y coronación).

c) Ocupan suelo destinado a zonas de edificación
y usos incumpliendo la edificación existente, pará-
metros de posición en la parcela (separación mínima
a todos los linderos, fondo máximo edificable, sepa-
ración mínima entre edificaciones).

d) Ocupan suelo destinado a zonas de edificación
y usos incumpliendo la compatibilidad de usos.

e) Ocupan suelo destinado a zonas de edificación
y usos incumpliendo parámetros de las Ordenanzas
relativos a condiciones de habitabilidad tanto de edi-
ficios como de viviendas.

f) Ocupan suelo destinado a zonas de edificación
y usos incumpliendo parámetros de las Ordenanzas
relativos a condiciones estéticas. 

3.- Las obras y usos permitidos en cada una de las
situaciones definidas en el apartado anterior serán las
siguientes:

a) En la situación 2.a. sólo se permitirá obras de re-
paración y conservación que exija la estricta conser-
vación de la habitabilidad o la utilización conforme
al destino o uso que tenga a la entrada en vigor del
Plan. No se permitirá ni autorizará usos diferentes al
existente a la entrada en vigor del Plan, salvo cuan-
do la edificación se encuentre afectada sólo parcial-
mente y el uso que se proponga se encuentre entre
los compatibles para la zona no afectada. En todo ca-
so las obras de adaptación al uso que tendrán que ser
de muy poca entidad, no supondrán aumento del va-
lor de expropiación. El nuevo uso previsto no tendrá
derecho a indemnización en el momento de la ex-
propiación.

b) En la situación 2.b, sólo se permitirá obras de
reparación y conservación que exija la estricta con-
servación de la habitabilidad o la utilización confor-
me al destino o uso que tenga a la entrada en vigor
del Plan, salvo que las mismas tengan por objeto
adaptar la edificación para eliminar la situación de
fuera de ordenación.

c) En la situación 2.c, 2.e y 2.f, se permitirán obras
de mejora, reforma y ampliación siempre que las mis-
mas no supongan aumento de la situación de fuera
de ordenación, ajustándose el conjunto de la edifi-
cación a los parámetros de volumen, y la reforma y
ampliación a todos y cada uno de los parámetros es-
tablecidos en las presentes normas urbanísticas con
sus anexos. Los usos permitidos serán el caracterís-
tico y los compatibles.

d) En la situación 2.d, sólo se permitirá obras de
reparación y conservación que exija la estricta con-
servación de la habitabilidad o la utilización confor-
me al destino o uso que tenga a la entrada en vigor
del Plan.

4.- En el caso que sobre una misma instalación,
construcción o edificación, así como uso o actividad,
concurran más de una de las situaciones contempla-
das en el punto segundo de este artículo, las obras y
usos permitidos serán los establecidos para la situa-
ción más restrictiva.

Artículo 20. Parcelación (art.-80 de la LOTENC).

1.- Tendrán la consideración legal de parcelación,
con independencia de su finalidad concreta y de la
clase de suelo, toda división simultánea o sucesiva
de terrenos en dos o más lotes nuevos independien-
tes.

2.- Toda parcelación precisará de licencia munici-
pal previa. No podrá autorizarse ni inscribirse escri-
tura pública alguna en la que se documente un acto
de parcelación sin la aportación de la preceptiva li-
cencia municipal, que los notarios deberán testimo-
niar íntegramente en aquélla.

3.- La segregación o división de fincas en suelo
rústico, excepto en el interior de asentamientos deli-
mitados por el planeamiento, deberá respetar el ré-
gimen de unidades mínimas de cultivo. Estos actos
requerirán, con carácter previo a la licencia munici-
pal, informes favorables de la Consejería competen-
te en materia de agricultura, salvo que las parcelas
resultantes de la segregación o división fuesen su-
periores a la unidad mínima de cultivo.

Artículo 21. Parcelación urbanística.

Se entiende por parcelación urbanística cualquier
parcelación de terrenos clasificados como urbanos,
urbanizables o rústicos adscritos a la categoría de
asentamiento rural.

Capítulo II.- Los elementos estructurantes (E).

Artículo 22. Elementos estructurantes.

1.- Se consideran elementos estructurantes aque-
llos terrenos que el Plan General califica expresa-
mente como equipamientos o infraestructuras con tal
carácter, sean públicos o privados. Los elementos es-
tructurantes se localizan en el plano E.2 de usos glo-
bales y elementos estructurantes. Se distinguen los
siguientes tipos:

a) Sistemas Generales de Infraestructuras:

S.G. Red Viaria (SGRV-n).
S.G. Estación de Guaguas (SGEG-n).
S.G. Aeroportuario (SGAE-n).
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S.G. Tranviario (SGTR-n).
S.G. Abastecimiento de Agua (SGAA-n).
S.G. Saneamiento (SGDP-n).

b) Sistemas Generales de Espacios Libres:

S.G. Parque Periurbano (SGPP-n).
S.G. Parque Urbano (SGPU-n).
S.G. Parque Deportivo y de Ocio (SGPD-n).
S.G. Parque Cultural Recreativo (SGPC-n).

c) Equipamientos estructurantes:

S.G. Docente (SGDO-n).
S.G. Sanitario Asistencial (SGSA-n).
S.G. Sociocultural (SGSC-n).
S.G. Administración Pública (SGAP-n).
S.G. Defensa (SGDF-n).
S.G. Estación de Bomberos (SGEB-n).
S.G. Cementerio (SGCM-n).
S.G. Parque Móvil (SGPM-n).
Gran Superficie Comercial (GSC-n).
Camping (CMP-n).

2.- Los terrenos calificados como elementos es-
tructurantes se entenderán públicos, salvo aquéllos
que no lleven la nomenclatura de sistema general.

3.- Toda modificación de las determinaciones de
ordenación contenidas en el plano E2 de Usos Glo-
bales y Elementos Estructurantes, de acuerdo con lo
establecido en la LOTENC, tendrá el carácter de re-
visión parcial del Plan General.

Capítulo III.- Régimen del suelo rústico (E).

Sección 1ª.- Condiciones generales.

Artículo 23. Definición.

1.- Constituyen el suelo rústico aquellas áreas del
territorio municipal que el Plan ha adscrito a esta cla-
se de suelo porque, de acuerdo con el artículo 54 de
la LOTENC, se verifican sobre el mismo algunas de
las siguientes circunstancias: 

a) Tener la condición de bienes de dominio públi-
co natural o estar sujetos a limitaciones o servidum-
bres para la protección de la integridad de éstos.

b) Estar sujetos a algún régimen de protección en
virtud de la legislación específica, en especial la re-
lativa a medio ambiente, montes, vías pecuarias, agra-
rias, Espacios Naturales Protegidos, fauna y flora y
patrimonio histórico de Canarias.

c) Ser merecedores de protección para el manteni-
miento de sus características por razón de valores de
carácter natural, paisajístico, cultural, científico, his-
tórico, arqueológico o, en general, ambiental.

d) Ser procedente su preservación por tener valor
agrícola, forestal, ganadero, cinegético o contar con
riquezas naturales.

e) Ser pertinente el mantenimiento de sus caracte-
rísticas naturales para la protección de su integridad
y funcionalidad de infraestructuras, equipamientos e
instalaciones públicos o de interés público.

f) Resultar inadecuado para servir de soporte a apro-
vechamientos urbanos, por los costes desproporcio-
nados que requeriría su transformación o por los ries-
gos ciertos de erosión, desprendimientos, corrimientos
o fenómenos análogos que comporten sus caracte-
rísticas geotécnicas o morfológicas.

g) Ser necesaria su preservación del proceso urba-
nizador para la salvaguarda del ecosistema insular, a
fin de evitar la superación de su capacidad de sus-
tentación del desarrollo urbanístico.

h) Ser pertinente la preservación de los terrenos del
proceso urbanizador para el mantenimiento del mo-
delo territorial.

2.- Los terrenos que se clasifican como suelo rús-
tico son los que se recogen como tales en el Plano
E.1 de clasificación y categorización del suelo.

Artículo 24. Régimen urbanístico.

1.- El suelo rústico deberá utilizarse de la forma en
que mejor corresponda a su naturaleza y según lo pre-
visto en la LOTENC (artículos 62-67) y en estas Nor-
mas Urbanísticas. 

2.- El suelo rústico carece de aprovechamiento ur-
banístico, en cualquiera de sus categorías. Las limi-
taciones a la edificación, al uso y a las transforma-
ciones determinadas por estas Normas Urbanísticas
o las que se dedujeran por aplicación posterior de las
mismas, no darán derecho a ninguna indemnización
siempre que tales limitaciones no afectaren al valor
inicial que posee por el rendimiento rústico que le es
propio por su explotación efectiva, o no constituye-
ren una enajenación o expropiación forzosa de la pro-
piedad o parte de la misma.

3.- En el suelo rústico no podrán realizarse cons-
trucciones, instalaciones o transformaciones de su
naturaleza, uso y destino, cuando las mismas no es-
tuviesen expresamente autorizadas por el Plan Ge-
neral.

4.- Cuando se produjeran descubrimientos de inte-
rés científico e históricos u otros culturales en áreas
cuyas determinaciones no resultaren adecuadas con
aquéllos y previa decisión del Organismo o Entidad
competente, los terrenos afectados quedarán automá-
ticamente sujetos a la suspensión cautelar de las au-
torizaciones, licencias y permisos para intervenir so-
bre ellos, en tanto se apruebe la necesaria modificación
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del planeamiento, de modo que se ajuste a la nueva si-
tuación, quedando sujetos al régimen establecido en
el suelo rústico de protección de las presentes Normas.
Dichos descubrimientos deberán ser puestos inme-
diatamente en conocimiento de las Entidades u Orga-
nismos competentes y, en todo caso, del Ayuntamien-
to para su inspección, protección o explotación.

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

6.- En aquellos suelos rústicos de cualquier cate-
goría que sean atravesados por cauces hidráulicos:

- Se garantizará la función de Drenaje Territorial
de los suelos susceptibles de soportar avenidas, con-
siderando -con carácter indicativo- como mínimo una
anchura de cauce de cinco (5) metros a ambos lados
del eje del mismo siendo en todo caso el Consejo In-
sular de Aguas de Tenerife quien determinará las di-
mensiones definitivas al intervenir en los planes de
desarrollo del Plan General, o bien cuando proceda
el establecimiento de deslindes.

Asimismo dicha ordenación pormenorizada ga-
rantizará la servidumbre de acceso al cauce median-
te dos franjas de cinco (5) metros a ambos lados del
mismo.

- Se prohíbe cualquier tipo de actividad, construc-
ción, plantación o movimiento de tierras, que pueda
provocar la modificación física de dichos cauces o
impedir el acceso a los mismos. Se admiten tan sólo
aquellas obras de interés público que tengan autori-
zación previa del Consejo Insular de Aguas de Te-
nerife.

Asimismo, las obras en los márgenes requerirán la
previa autorización administrativa del Consejo In-
sular de Aguas de Tenerife, y se ajustarán a las de-
terminaciones del Plan Hidrológico Insular.

7.- Los terrenos incluidos en esta clase de suelo y
que se encuentren afectados por la Red de Drenaje
Territorial, de acuerdo con los Planos I-1 e I-2, para
obtener cualquier tipo de licencia, será imprescindi-
ble un Informe del Consejo Insular de Aguas de Te-
nerife.

8.- Aquellos suelos rústicos que aparecen en los
planos E.1, E.2, P.1 y P.2, sombreados con trama en
el entorno del Aeropuerto de los Rodeos, han sido
suspendidos por Orden de la COTMAC de fecha 7
de octubre de 2004, dado que la delimitación del Sis-
tema General Aeroportuario planteada por el Plan

General no coincide con la especificada en el Plan
Director del Aeropuerto.

9.- Aquellos suelos rústicos (no asentamientos ru-
rales) que se encuentren en el interior de la Huella
Sonora que aparece en los planos E y P, han sido sus-
pendidos por Orden de la COTMAC de fecha 7 de
octubre de 2004, dado que en ellos no se permiten
edificaciones para usos residenciales, dotacionales
educativos y sanitarios. 

10.- Los asentamientos rurales que se encuentren
en el ámbito de la huella sonora y que aparecen en
los planos E y P, han sido suspendidos por Orden de
la COTMAC de fecha 7 de octubre de 2004, para que
en ellos no se permita la realización de modificacio-
nes que supongan un incremento del número de per-
sonas afectadas, ni los usos dotacionales educativos
o sanitarios. Dado que el presente Plan no aumenta
el número de personas afectadas ya que no amplia
los asentamientos rurales, la suspensión se limita ex-
clusivamente a la imposibilidad de materializar usos
dotacionales educativos o sanitarios en estos asenta-
mientos afectados por la huella sonora.

Artículo 25. Parcelaciones y Segregaciones Rústi-
cas.

1.- En el suelo rústico sólo podrán realizarse par-
celaciones o segregaciones de finalidad agraria que
se ajusten a la normativa sectorial correspondiente.

2.- Toda parcelación rústica está sujeta a previa li-
cencia municipal.

3.- Como norma general, sólo serán admisibles las
parcelaciones rústicas cuando todas las fincas fina-
les tengan una superficie mayor a la unidad mínima
de cultivo prevista en la regulación agraria y en to-
do caso no inferior a 10.000 m2. Por lo tanto no se
permitirán segregaciones de parcelas inferiores a
20.000 m2. Se estará a lo dispuesto en cada catego-
ría de suelo rústico.

4.- En el ámbito de los asentamientos rurales deli-
mitados por el Plan General, las parcelaciones y se-
gregaciones se ajustarán a las determinaciones esta-
blecidas en dicha categoría de suelo.

5.- Las reparcelaciones rústicas deberán realizarse
por agregación de fincas existentes, evitándose la
ruptura de elementos de linderos o parcelas caracte-
rísticas del paisaje.

Artículo 26. Parcelaciones urbanísticas en Suelo
Rústico. Prevención de nuevos núcleos de población.

1.- Por la propia naturaleza del suelo rústico que-
dan expresamente prohibidas las parcelaciones ur-
banísticas.
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2.- También se considerará que una parcelación tie-
ne carácter urbanístico cuando presente al menos una
de las siguientes manifestaciones:

a) Existencia de edificaciones con paredes ciegas,
o construcciones para el uso de vivienda, industria o
equipamiento comunitario que no haya sido decla-
rado de utilidad pública y social.

b) Tener una distribución de parcelas no adecuada
a los fines rústicos o en contradicción con las pautas
tradicionales de parcelación para usos agropecuarios
en la zona en que se encuentre.

c) Existir publicidad en el terreno o en sus inme-
diaciones, o en los medios de comunicación, sobre
su localización y características, que no contengan
la fecha de aprobación o autorización y el órgano que
lo otorgó.

d) Disponer de vías de acceso comunes en su inte-
rior que presenten un ancho de rodadura superior a
dos metros y cincuenta centímetros.

3.- La consideración de la existencia de una par-
celación urbanística llevará consigo la denegación
de las licencias que pudieran solicitarse, así como la
paralización inmediata de las obras y otras interven-
ciones que se hubieran iniciado, sin perjuicio de las
sanciones a que pudieran dar origen.

4.- Se entenderá que existe peligro de formación
de núcleo de población en suelo rústico cuando se
prevea la consolidación de asentamiento humano, ya
sea de carácter residencial, industrial o turístico, que
demande objetivamente los servicios urbanísticos
propios de suelo urbano como suministro de agua,
alumbrado público, saneamiento, acceso viario, etc.

5.- No tendrán el carácter de nuevo núcleo de po-
blación a efecto de las limitaciones del artículo an-
terior los asentamientos rurales preexistentes y re-
conocidos como tales en el Plan General.

Sección 2ª.- Régimen general de los usos en suelo
rústico.

Artículo 27. Usos característicos.

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

a) Los que engloban actividades productivas agro-
pecuarias (agrícolas y ganaderas).

b) La defensa, conservación, mejora y rehabilita-
ción del medio natural.

c) En los Asentamientos Rurales, y sólo en ellos,
es uso característico el residencial, en su categoría
“vivienda unifamiliar”.

Artículo 28. Usos permitidos y prohibidos.

1.- Se admitirán con carácter general los usos de
índole cultural, educativo, científico y recreativo, así
como los usos agrícolas, ganaderos, forestales e hi-
drológicos tradicionales que impliquen aprovecha-
mientos locales, con las salvedades o limitaciones
que más adelante se establecen para cada categoría.

2.- Sin perjuicio de lo dicho en el apartado ante-
rior, son usos compatibles en el suelo rústico, con las
salvedades o limitaciones que más adelante se esta-
blecen para cada categoría del mismo, y cuyo em-
plazamiento sea necesariamente en dicha clase de
suelo, y que se legitimen o no, a través de la corres-
pondiente Calificación Territorial o Proyecto de Ac-
tuación Territorial, los siguientes:

a) Los Sistemas Generales Municipales previstos
por el presente Plan.

b) La caza sometida a las correspondientes dispo-
siciones sectoriales.

c) Los aprovechamientos acuíferos y forestales.

d) Las actividades extractivas de carácter artesanal
y las ligadas a la ejecución de obras públicas de ca-
rácter insular.

e) La ejecución y mantenimiento de las obras pú-
blicas de infraestructuras y a la conservación del me-
dio físico y del paisaje.

f) Los usos no industriales que se declaren de uti-
lidad pública o interés social y hayan de emplazarse
necesariamente en el suelo rústico.

g) La vivienda unifamiliar en los Asentamientos
Rurales delimitados en el Plan General.

h) Las instalaciones móviles y estacionales de acam-
pada y campamentos de turismo necesariamente em-
plazados en el suelo rústico, que no impliquen trans-
formaciones permanentes de la naturaleza del suelo.

i) Los usos ligados al ocio y recreo al aire libre.

j) Las instalaciones destinadas al suministro de
combustible y otros servicios al tráfico automovilis-
ta.

k) Las restauraciones de la vegetación natural.

l) El vertido de residuos sólidos.

m) Los inherentes a las áreas delimitadas como
asentamiento rural, según su ordenación específica.

n) El turismo rural, según la legislación turística de
aplicación, en las edificaciones tradicionales rurales
existentes.
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Para autorizar la implantación de los usos referi-
dos en los apartados anteriores y en función de la ac-
tividad concreta, será condición necesaria:

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

b) La presentación de un estudio de su impacto so-
bre el medio, en los supuestos y con el contenido que
establece la legislación aplicable.

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

3.- No se considerarán fuera de ordenación los usos
existentes pertenecientes o no a alguno de los tipos
anteriores, cuando no sean contrarios a la regulación
de la categoría de suelo en que se encuentre.

En las viviendas existentes con anterioridad a la
aprobación del Plan y situadas fuera de los asenta-
mientos rurales, le será de aplicación el artículo 44.4
de la LOTENC, sobre las edificaciones en situación
de fuera de ordenación, así como lo especificado en
las presentes Normas. Quedan excluidas aquellas edi-
ficaciones existentes y que se acojan a la legislación
turística para destinarlas a turismo rural.

4.- Las actividades de servicios e infraestructuras
y las declaradas de utilidad pública e interés social
se sujetarán, además, a las disposiciones estableci-
das para las mismas en el Capítulo III, Título IV de
estas Normas.

5.- Son usos incompatibles los no contemplados en
los apartados anteriores y especialmente prohibidos
los siguientes:

a) La roturación de montes o terrenos forestales pa-
ra su cultivo agrícola.

b) La emisión de ruidos que perturben la tranqui-
lidad natural o alteren las condiciones de disfrute del
paisaje.

c) La acampada con tiendas fuera de las áreas ex-
presamente habilitadas para ello.

d) Encender fuegos fuera de las zonas habilitadas
y arrojar materia en combustión.

e) Los vertidos sin depurar en los acuíferos.

f) Vertidos, enterramientos o incineración de resi-
duos sólidos, en los lugares no autorizados.

g) La alteración, remoción, deterioro y cualesquiera
prácticas que degraden el patrimonio histórico-artís-
tico cultural.

h) El depósito y almacenamiento de basuras y cha-
tarras.

i) La instalación de carteles y anuncios de publici-
dad sobre cualquier soporte, a excepción de los des-
tinados a la señalización de las dotaciones públicas
y los propios de señalización de tráfico.

j) La alteración de los cursos de agua o de sus cau-
ces, exceptuando los aprovechamientos hídricos lo-
cales con fines agrícolas y de abastecimiento, confi-
nando su uso a la propia cuenca.

k) La práctica de la pesca con utilización de artes
prohibidas o no reconocidas por la legislación de pes-
ca.

l) Cualquier acción que cause menoscabo, privati-
zación o alteración al dominio público marítimo-te-
rrestre.

m) La realización de todo tipo de maniobras mili-
tares.

n) La corta, arranque o recolección de especies ve-
getales protegidas o catalogadas.

o) La caza y captura de especies animales protegi-
das o catalogadas.

p) La residencia, el alojamiento turístico distinto
al turismo rural en edificación existente, las indus-
trias, oficinas y comercios fuera de los ámbitos se-
ñalados por el Plan.

q) Las instalaciones ganaderas diferentes de las es-
pecificadas en el artículo 215 de estas normas

r) Las actividades extractivas.

Sección 3ª.- Régimen específico de las distintas ca-
tegorías de suelo rústico.

Artículo 29. Régimen del suelo rústico de protec-
ción natural (RPN).

1.- Definición: sectores que soportan ecosistemas
relativamente poco intervenidos por el hombre, con
un índice alto de biodiversidad y complejidad de re-
laciones entre sus elementos.

2.- Criterio básico de ordenación:

A) Su conservación sólo es compatible con el es-
tudio científico y el aprovechamiento turístico de su
potencial visual en los puntos y trayectos que opor-
tunamente se determine junto con las actividades que
estime compatibles el Plan Rector de Usos y Gestión
a formular, toda vez que se trata de un ámbito deli-
mitado en su mayor parte como Parque Rural por la
Ley de Espacios Naturales.
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3.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

a) El libre tránsito del personal de control ambien-
tal en ejercicio de sus funciones.

b) El tránsito rodado por las carreteras comarcales
y locales existentes.

c) La investigación, catalogación de especies, re-
generación y conservación de la naturaleza, confor-
me determinen los diversos planes específicos que
se elaboran.

d) La realización de inventarios o catálogos de pro-
tección.

e) Las actividades de estudio e interpretación de la
naturaleza.

f) La restauración de la vegetación natural de las
áreas sometidas a procesos de degradación más o me-
nos intensos.

g) La pesca desde el litoral sometida a su legisla-
ción específica.

h) La corrección de los impactos producidos por
los tendidos de infraestructura eléctrica, de abaste-
cimiento de agua y por la apertura de pistas y corta-
fuegos.

i) La realización de recolecciones de animales y
plantas con fines científicos y la instalación de arte-
factos necesarios para la experimentación.

j) La restauración de la vegetación natural en zo-
nas desforestadas.

k) La puesta en cultivo de áreas sometidas a rotu-
ración y posteriormente abandonadas.

l) La implantación de las infraestructuras necesa-
rias para la gestión y conservación de la masa fores-
tal y para la interpretación del medio físico de acuer-
do con las limitaciones y características generales
contenidas en las Normas Urbanísticas.

m) La recolección de plantas medicinales a la ma-
nera tradicional y de acuerdo a las limitaciones que,
de acuerdo con la capacidad de carga del ecosiste-
ma, se impongan por la Comunidad Autónoma de
Canarias.

Para la concesión de licencias habrá de demostrarse
la utilidad y necesidad de la actividad así como la au-
sencia de impactos sobre el medio natural.

4.- Actividades y usos prohibidos:

a) Las señaladas con carácter general para el Sue-
lo Rústico.

b) Todo uso o aprovechamiento que pueda alterar
el substrato inerte a la biocenosis que en él se desa-
rrolla y especialmente los siguientes:

- El uso de esparcimiento y recreo turístico fuera
de las zonas especialmente previstas para tal fin.

- La tala de árboles si no es para la conservación
de la masa forestal.

- La extracción de todo tipo de materiales.

- El tránsito de personas salvo por las veredas ex-
presamente señaladas a tal fin.

- La caza, salvo por razones de control de pobla-
ciones dañinas y bajo control científico.

- La recolección de especies de la flora silvestre,
su desarraigo, corte o deterioro de cualquier tipo. La
captura de especies de la fauna, de sus crías y hue-
vos.

- El pastoreo.

- La acampada.

- Hacer fuego, salvo en los lugares expresamente
autorizados y acondicionados a tal fin.

- El tránsito con vehículos de motor fuera de los
recorridos expresamente autorizados para ello.

- Los industriales.

- Los terciarios, salvo puestos de venta de produc-
tos agropecuarios y forestales con carácter temporal
y sin instalaciones fijas y los establecimientos de co-
midas y bebidas existentes con licencia.

- Los turísticos, salvo los de turismo rural.

- Los residenciales, salvo los estrictamente nece-
sarios para el alojamiento del personal de vigilancia
y protección ambiental. 

- Tendidos de redes de electricidad, telefonía y se-
ñales en general, salvo en la zona de afección y ser-
vidumbre de la red viaria consolidada, en cuyo caso
la instalación de tendidos estará condicionada a su
enterramiento.

- La introducción de plantas y animales exóticos.

5.- Con carácter general, serán intervenciones prohi-
bidas las que pudieran suponer alteraciones del re-
lieve original del terreno, de la estructura de los sue-
los o de las infraestructuras de los bancales y elementos
de contención, o que disminuyeran la superficie ar-
bolada, salvo por razones de mantenimiento de ésta
o de sustitución por especies autóctonas en su área
potencial. Así mismo, se prohibirán todos los actos
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que pudieran implicar la degradación de los ecosis-
temas naturales o de los valores paisajísticos. En to-
do caso se prohibirán específicamente las siguientes
intervenciones:

- Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones y las de parcelación ur-
banística.

- Todas las de movimiento de tierra, salvo las de
rehabilitación orográfica.

- Todas las intervenciones sobre la red viaria y de
accesos, salvo las de conservación y mejora de los
elementos existentes, y en el caso de senderos y pis-
tas, las de ampliación comprendidas en planes com-
petentes para el desarrollo de la ordenación.

- En general, todas las intervenciones de instala-
ciones.

- Todas las de edificaciones, salvo las obras de de-
molición, especialmente las ejecutadas para eliminar
impactos ambientales, ecológicos o paisajísticos. Só-
lo podrán permitirse obras de nueva planta, sustitu-
ción o ampliación en aquellos ámbitos concretos en
que el planeamiento asigne un uso específico. 

6.- Ámbitos de aplicación:

Aparecen reflejados en los planos E-1 de clasifi-
cación y categorías del suelo.

Artículo 30. Régimen del suelo rústico de protec-
ción Paisajística 1 (RPP1).

1.- Definición:

Son áreas alteradas por el hombre en sus aspectos
sobreestructurales, en las que la conservación de sus
características básicas es, en principio, compatible
con aprovechamientos productivos de índole prima-
ria y con la localización de determinados usos re-
creativos, educativos y de esparcimiento.

2.- Usos característicos:

a) La restauración natural de grandes unidades am-
bientales.

b) El senderismo y excursionismo por los itinera-
rios tradicionales.

c) Los usos agropecuarios tradicionales existentes.

3.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

a) La acampada en los lugares establecidos para
ello.

b) La recolección de plantas o animales con fines
científicos.

c) La extracción de arena, piedra o picón para la
ejecución de infraestructuras u obras de utilidad pú-
blica e interés social.

d) La reincorporación al cultivo agrícola de terre-
nos roturados y posteriormente abandonados.

e) La creación de nuevos cerramientos o modifi-
caciones de los existentes.

f) El establecimiento de todo tipo de infraestruc-
turas permanentes o semipermanentes.

g) La reforma y adaptación a la normativa especí-
fica de las explotaciones ganaderas existentes.

h) La caza sometida a su regulación sectorial es-
pecífica.

Para la concesión de licencias habrá de demostrarse
la utilidad y necesidad de la actividad así como la au-
sencia de impactos irreversibles sobre el medio na-
tural.

4.- Usos y actividades prohibidas:

a) Los señalados con carácter general para el Sue-
lo Rústico.

b) Todos aquéllos de los que pueda derivarse una
alteración del sustrato inerte o de los valores natura-
les o culturales del área y en especial los siguientes:

- La acampada individual o colectiva fuera de las
instalaciones o lugares autorizados y acondicionados
para ello.

- Circular fuera de los senderos y pistas debida-
mente establecidos.

- El uso de vehículos de motor particulares fuera
de los recorridos expresamente autorizados para ello.

- La tala de plantas y arbustos, la tenencia de las
mismas ya desarraigadas o de instrumentos para co-
lectarlas, salvo los supuestos considerados en el apar-
tado 4.

- La extracción de arena, piedra o tierras.

- Todo tipo de actividad de la que pudiera derivar-
se contaminación del aire y de las aguas.

- Todo tipo de actividad que pudiera suponer mo-
dificación o transformación del estado actual del sue-
lo o la iniciación o aceleración de procesos erosivos.

5.- Con carácter general, serán intervenciones prohi-
bidas las que pudieran suponer alteraciones del re-
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lieve original del terreno, de la estructura de los sue-
los o de las infraestructuras de los bancales y ele-
mentos de contención, o que disminuyeran la super-
ficie arbolada, salvo por razones de mantenimiento
de ésta o de sustitución por especies autóctonas en
su área potencial. Así mismo, se prohibirán todos los
actos que pudieran implicar la degradación de los
ecosistemas naturales o de los valores paisajísticos.
En todo caso se prohibirán específicamente las si-
guientes intervenciones:

- Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones y las de parcelación ur-
banística.

- Todas las de movimiento de tierra, salvo las de
rehabilitación orográfica.

- Todas las intervenciones sobre la red viaria y de
accesos, salvo las de conservación y mejora de los
elementos existentes, y en el caso de senderos y pis-
tas, las de ampliación comprendidas en planes com-
petentes para el desarrollo de la ordenación.

- En general, todas las intervenciones de instala-
ciones.

- Todas las de edificaciones, salvo las obras de de-
molición, especialmente las ejecutadas para eliminar
impactos ambientales, ecológicos o paisajísticos. Só-
lo podrán permitirse obras de nueva planta, sustitu-
ción o ampliación en aquellos ámbitos concretos en
que el planeamiento asigne un uso específico. 

6.- Ámbitos de aplicación:

Aparecen reflejados en los planos E-1 de clasifi-
cación y categorías del suelo.

Artículo 31. Régimen del suelo rústico de protec-
ción Paisajística 2 (RPP2).

1.- Definición:

Áreas intensamente transformadas desde el punto
de vista ecológico que, por su posición, calidad vi-
sual y visibilidad, poseen una gran relevancia en el
equilibrio paisajístico del área en que se integran.

2.- Criterio básico de Ordenación:

Evitar cualquier actuación que pueda degradar la
calidad visual de estos elementos por lo que se res-
tringe todo tipo de usos que conlleve edificaciones
y/o movimientos de tierras y se establece la obliga-
ción de someter a evaluación de impacto aquellos
usos que sea imprescindible ubicar por razones de
utilidad pública o interés social.

3.- Usos característicos:

Los tradicionales del área que hayan contribuido a
la construcción de su paisaje característico.

4.- Usos y actividades compatibles y/o autoriza-
bles:

a) Fomento del mantenimiento de los cultivos y de
sus terrazas y de los elementos fundamentales de la
calidad visual de la unidad de paisaje.

b) Los aprovechamientos acuíferos.

c) Ejecución y mantenimiento de las obras públi-
cas de infraestructuras.

d) Los usos que se declaren de utilidad pública o
interés social, y hayan de emplazarse necesariamen-
te en dicho suelo.

e) Los usos de ocio y actividades culturales de la
población, ligados al disfrute y fomento del paisaje.

5.- Usos y actividades prohibidas:

a) Las relacionadas con carácter general para el
Suelo Rústico.

b) Son incompatibles con su conservación la cons-
trucción de edificios e infraestructuras aéreas así co-
mo toda obra que requiera movimientos de tierras.
Cuando razones de interés público lo exijan, dichas
obras deberán someterse a Evaluación de Impacto
Ambiental. Esta E.I.A. se orientará a predecir, valo-
rar y prevenir los efectos directos sobre el paisaje y
los indirectos a través del abandono de las prácticas
agrícolas.

6.- Con carácter general, serán intervenciones prohi-
bidas las que pudieran suponer alteraciones del re-
lieve original del terreno, de los ecosistemas asocia-
dos al mismo o degradación de sus valores naturales.
En todo caso se prohibirán específicamente las si-
guientes intervenciones:

- Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones y las de parcelación ur-
banística.

- Todas las de movimiento de tierra, salvo las de
rehabilitación orográfica y las de aporte de tierra ve-
getal que sean estrictamente necesarias por motivos
de conservación o para la continuidad de actividades
agrícolas existentes.

- Entre las intervenciones sobre la flora y la fauna,
las de la tala de especies arbóreas, salvo por motivos
de conservación o restauración y siempre que estén
contenidas en un proyecto formulado a tal efecto.
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- Todas las intervenciones sobre la red viaria y de
accesos, salvo las de conservación y mejora de los
elementos existentes, y en el caso de senderos y pis-
tas, las de ampliación comprendidas en planes com-
petentes para el desarrollo de la ordenación.

- En general, todas las intervenciones de instala-
ciones.

- Todas las de edificaciones, salvo las obras de de-
molición, especialmente las ejecutadas para eliminar
impactos ambientales, ecológicos o paisajísticos. Só-
lo podrán permitirse obras de nueva planta, sustitu-
ción o ampliación en aquellos ámbitos concretos en
que el planeamiento asigne un uso específico. 

7.- Ámbitos de aplicación:

Aparecen reflejados en los planos E-1 de clasifi-
cación y categorías del suelo.

Artículo 32. Régimen del suelo rústico de protec-
ción Costera (RPC).

1.- Definición:

Dominio público Marítimo-Terrestre y áreas lito-
rales o prelitorales anexas, que no han experimenta-
do transformaciones relevantes para el cultivo agrí-
cola o no están ocupadas por núcleos de población.

2.- Uso característico: 

El de conservación y aprovechamiento sostenido
de sus recursos naturales compatible con su disfrute
por la colectividad.

3.- Determinaciones:

a) Esta categoría de suelo estará sujeta a las deter-
minaciones de la Ley de Costas.

b) Los usos y edificaciones permitidos serán aqué-
llos que por su naturaleza, no puedan tener otra ubi-
cación o presten servicios necesarios o convenientes
para el uso del dominio público marítimo-terrestre,
así como las instalaciones de ocio y servicio propias
de las zonas de playa.

c) Serán de aplicación las determinaciones indica-
das para el Suelo Rústico de Protección Natural.

d) Se consideran usos incompatibles:

- La circulación rodada en el interior del ámbito
delimitado.

- La extracción de arenas de los depósitos fósiles
del litoral.

4.- Serán usos secundarios compatibles:

- Los ambientales, tanto los de conservación en
otras categorías pormenorizadas distintas a las acti-
vidades de conservación activa vinculadas a los ob-
jetivos de ordenación, como los científicos y de edu-
cación ambiental.

- Los recreativos de esparcimiento elemental o con
equipo ligero.

- Los dotacionales vinculados a actividades pro-
pias de la franja costera y sólo en los emplazamien-
tos donde el planeamiento lo defina.

- Los productivos primarios pesqueros incluyendo
marisqueo y acuicultura.

- Entre los turísticos, las instalaciones turísticos-
recreativas y los campamentos de turismo, con las
condiciones reguladas en el capítulo 7 del título III
del PIOT.

5.- Serán usos incompatibles los siguientes:

- El tránsito con vehículos a motor fuera de los via-
rios de circulación rodada.

- Entre los productivos primarios la ganadería y la
caza, así como los minero-extractivos.

- Los industriales, salvo instalaciones propias e in-
teriores a un recinto portuario.

- Los terciarios, salvo puestos de venta, kioscos o
terrazas previstos por el planeamiento.

- Los turísticos, salvo los relacionados como se-
cundarios.

- Los residenciales.

6.- Ámbito de aplicación:

- Litoral de Punta del Hidalgo.

- El Arenal.

- Bajamar-Jover.

- Jover-límite del término municipal.

7.- Planeamiento de desarrollo:

Se trata de una zona sometida a un intenso uso re-
creativo, sobre todo en el área Bajamar-Punta del Hi-
dalgo. Este uso debe ser regulado a través de un Plan
Especial del Litoral. Este proyecto definirá las in-
fraestructuras necesarias para el uso litoral y el régi-
men de regulación de usos.
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Artículo 33. Régimen del suelo rústico de protec-
ción agraria tradicional 1 (RAT1).

1.- Definición:

Son áreas que han sido condicionadas morfológi-
camente por las obras de adaptación a las exigencias
de la agricultura tradicional, que mantienen un cier-
to grado de actividad y en las que se conserva un im-
portante patrimonio natural, en forma de suelos y cul-
tural, en forma de obras de adaptación al uso agrícola.

2.- Criterios básicos de Ordenación:

En esta categoría es fundamental preservar la ac-
tividad agrícola tradicional como conformadora del
paisaje, mantenedora de los procesos esenciales y de
los valores culturales.

3.- Usos característicos:

a) La actividad agrícola tradicional de cada área.

b) Las labores de mantenimiento de la infraestruc-
tura de contención de tierras, regulación de esco-
rrentías, accesos a las fincas y regadíos.

4.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

a) La reforestación de áreas abandonadas sin posi-
bilidades de explotación agrícola a corto o medio pla-
zo.

b) La instalación de cuartos de aperos, estanques y
depósitos de agua, en las condiciones definidas en el
Título IV de estas Normas.

c) La ejecución y mantenimiento de las infraes-
tructuras de obras públicas y las instalaciones nece-
sarias para su mantenimiento.

d) Las estaciones de suministro de combustible pa-
ra automóviles junto a carreteras.

e) Las instalaciones ganaderas previstas en el ar-
tículo 205 de estas normas.

5.- Usos y actividades prohibidas:

- Los señalados con carácter general para el Suelo
Rústico.

- Todos aquéllos de los que se pueda derivar un me-
noscabo para la conservación de los suelos o de los
valores patrimoniales del área.

- El tránsito con vehículos de motor fuera de los
viarios de circulación rodada.

- Las dotaciones salvo lo ya existentes.

- Los industriales salvo los vinculados a la pro-
ducción agropecuaria.

- Los terciarios en todas sus categorías, salvo las
estaciones de suministro de combustible junto a ca-
rreteras.

- Los establecimientos turísticos, salvo los de tu-
rismo rural.

- Todos los residenciales. 

6.- Con carácter general, se prohibirán específica-
mente las siguientes intervenciones:

- Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones de las que resulten fin-
cas de dimensiones menores a la unidad mínima de
cultivo.

- Entre las intervenciones de movimiento de tierra,
las de explanación.

- Entre las intervenciones sobre la red de pistas y
caminos, las de nuevo trazado, salvo cuando por ca-
rácter excepcional y debidamente justificado, se re-
cojan en los planes competentes. Se prohíben la crea-
ción de vías de características urbanas.

- Entre las intervenciones de instalaciones, las de
soporte publicitario y los invernaderos.

- Entre las intervenciones de edificación, todas las
de nueva planta, salvo aquéllas que se destinen a alo-
jar actividades de uso agrícola o ganadera.

7.- Ámbito de aplicación:

Se han delimitado en los planos E-1 de clasifica-
ción y categorías del suelo.

8.- Planeamiento de desarrollo:

a) La administración municipal promoverá la re-
dacción de un Plan de Fomento de la Actividad Agrí-
cola Tradicional que ha de determinar las estrategias,
medidas e inversiones necesarias y aplicables para
elevar el nivel de uso de estos terrenos y, en su caso,
para impedir la pérdida de sus suelos. Dicho plan po-
drá sectorizarse en función de las distintas unidades
delimitadas y calificadas en esta categoría.

b) En el ámbito que va desde la Vega de La Lagu-
na, Jardina, Las Mercedes, el Ortigal, el Rodeo y Los
Baldíos (ver plano P.2 de Gestión y Planeamiento
Remitido), se detallarán las determinaciones del pre-
sente documento mediante un Plan Especial de Pro-
tección, que habrá de estipular las medidas precisas
para garantizar la protección de sus valores patri-
moniales, productivos, naturales y paisajísticos. En
tanto se apruebe este plan queda prohibida en su ám-
bito cualquier tipo de edificación, salvo las de me-
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jora o ampliación de las instalaciones ganaderas exis-
tentes y cuyo objeto sea su adecuación a la normati-
va sectorial. Parte de este ámbito está ocupado por
suelo rústico de protección agraria tradicional 2.

Artículo 34. Régimen del suelo rústico de protec-
ción agraria tradicional 2 (RAT2).

1.- Definición:

Se trata de un área eminentemente agrícola pero
que ha sido delimitada para garantizar las provisio-
nes de suelo necesarias para operaciones de implan-
tación y/o ampliación de infraestructuras o equipa-
mientos de carácter insular y para implantación de
actividades logísticas ligadas a las citadas infraes-
tructuras.

2.- Criterios básicos de Ordenación:

Al encontrarse estos suelos incluidos en el ámbito
de una Operación Singular Estructurante, la ordena-
ción se desarrollará a través de un Plan Territorial
Parcial y con los criterios señalados específicamen-
te para la Operación Singular Estructurante del Ae-
ropuerto de los Rodeos.

En tanto no se desarrolle el Plan Territorial Parcial
que establezca la ordenación definitiva del ámbito,
los suelos incluidos en la operación y que no estén
incluidos en el área aeroportuaria, mantendrán un ca-
rácter de reserva.

3.- Actos de uso del suelo y de transformación au-
torizables:

- Los propios de la naturaleza rústica de los terre-
nos, para su explotación agrícola, ganadera o fores-
tal.

- Si no hubieren de dificultar la ejecución de la ope-
ración, actividades o instalaciones de carácter pro-
visional de acuerdo con lo dispuesto al respecto en
la legislación urbanística.

- Aquéllos derivados de la ejecución de los planes
directores de las infraestructuras incluidas en ellos.

4.- Ámbito de aplicación:

Se han delimitado en los planos E-1 de clasifica-
ción y categorías del suelo.

Artículo 35. Régimen del suelo rústico de protec-
ción agraria tradicional 3 (RAT3).

1.- Definición:

Se incluyen en esta categoría los terrenos en que
se aúna la aptitud productiva agrícola a la idoneidad
para las implantaciones turísticas de carácter aloja-
tivo y/o complementario. En estos terrenos debe com-

patibilizarse la continuidad de la actividad agrícola
con la implantación de instalaciones turísticas de ca-
rácter aislado. Será el Plan Territorial Especial de Or-
denación Turística el que defina el modelo de uso del
territorio que compatibilice la preservación de sus
valores ambientales y productivos con la implanta-
ción de aquellas instalaciones turísticas que sean ne-
cesarias.

2.- Criterios básicos de Ordenación:

En esta categoría es fundamental preservar la ac-
tividad agrícola tradicional como conformadora del
paisaje, mantenedora de los procesos esenciales y de
los valores culturales.

3.- Usos característicos:

- La actividad agrícola tradicional de cada área.

- Las labores de mantenimiento de la infraestruc-
tura de contención de tierras, regulación de esco-
rrentías, accesos a las fincas y regadíos.

4.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

- La reforestación de áreas abandonadas sin posi-
bilidades de explotación agrícola a corto o medio pla-
zo.

- La instalación de cuartos de aperos, estanques y
depósitos de agua, en las condiciones definidas en el
Título IV de estas Normas.

- La ejecución y mantenimiento de las infraestruc-
turas de obras públicas y las instalaciones necesarias
para su mantenimiento.

- Los turísticos (complejos turísticos, turísticos-re-
creativos y campamentos de turismo) serán desarro-
llados por el planeamiento territorial. 

5.- Usos y actividades prohibidas:

a) Los señalados con carácter general para el Sue-
lo Rústico.

b) Todos aquéllos de los que se pueda derivar un
menoscabo para la conservación de los suelos o de
los valores patrimoniales del área.

6.- Con carácter general, se prohibirán específica-
mente las siguientes intervenciones:

- Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones de las que resulten fin-
cas de dimensiones menores a la unidad mínima de
cultivo.

- Entre las intervenciones de movimiento de tierra,
las de explanación.
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- Entre las intervenciones sobre la red de pistas y
caminos, las de nuevo trazado, salvo cuando por ca-
rácter excepcional y debidamente justificado, se re-
cojan en los planes competentes. Se prohíben la crea-
ción de vías de características urbanas.

- Entre las intervenciones de instalaciones, las de
soporte publicitario.

- Entre las intervenciones de edificación, todas las
de nueva planta, salvo aquéllas que se destinen a alo-
jar actividades de uso agrícola.

7.- Ámbito de aplicación:

Se han delimitado en los planos E-1 de clasifica-
ción y categorías del suelo.

8.- Planeamiento de desarrollo:

La Administración municipal promoverá la redac-
ción de un Plan Especial de Protección de las Áreas
Agrícolas Tradicionales y Hábitat Húmedos en el En-
torno de Bajamar, comprendiendo el ámbito del Sue-
lo Rústico de Protección de la Agricultura Tradicio-
nal en Bajamar y de Protección Hidrológica, en los
Barrancos de La Galeta, Porlier y Perdomo, así co-
mo el entorno que determina el plan general en su
documentación gráfica. (plano P-2). El objeto es la
regulación de usos en el ámbito de ordenación para
proteger la fauna que habita las charcas de la zona,
los restos de bosque termófilo y el paisaje caracte-
rístico del área.

Artículo 36. Régimen del suelo rústico de protec-
ción agraria intensiva 1 (RAI1).

1.- Definición:

Son áreas de alta potencialidad para la agricultura
intensiva de regadío al aire libre o bajo plástico, en
las que se advierte un alto nivel de explotación.

2.- Criterio general de ordenación:

Fomentar el uso agrícola intensivo y restringir aqué-
llos otros que puedan resultar una competencia o per-
juicio para aquél.

3.- Uso característico:

La agricultura intensiva de regadío, tanto al aire li-
bre como bajo plástico en todas sus modalidades.

4.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

a) Las instalaciones ganaderas.

b) La ejecución de las obras públicas de infraes-
tructuras y las instalaciones necesarias para su man-

tenimiento y para el fomento de la actividad agríco-
la.

c) La ejecución de invernaderos.

d) La instalación de cuartos de aperos, estanques y
depósitos de agua, en las condiciones definidas en el
Título IV de estas Normas.

e) La modificación del perfil del terreno existente
sea este natural o artificial.

f) La edificación e instalaciones destinadas a la
transformación, almacenaje y/o envasado de pro-
ductos obtenidos en la zona.

g) Las instalaciones destinadas a la depuración o
desalinización de aguas con destino a su uso agríco-
la.

h) Los aprovechamientos acuíferos y forestales.

5.- Usos y actividades prohibidos:

- Los señalados con carácter general para el Suelo
Rústico.

- Todos aquéllos de los que pueda derivarse un me-
noscabo para la conservación de los suelos o de la
capacidad productiva del área.

- Los movimientos de tierras que supongan la de-
saparición de suelos productivos o de muros de con-
tención de tierras, salvo que representen una mani-
fiesta y necesaria mejora en las potencialidades de
cultivo de la parcela.

- El tránsito con vehículos de motor fuera de los
viarios de circulación rodada.

- Las dotaciones salvo lo ya existentes

- Los industriales salvo los vinculados a la pro-
ducción agropecuaria.

- Los terciarios en todas sus categorías, salvo las
estaciones de suministro de combustible junto a ca-
rreteras.

- Los establecimientos turísticos, salvo los de tu-
rismo rural.

- Todos los residenciales. 

6.- Con carácter general, se prohibirán específica-
mente las siguientes intervenciones:

- Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones de las que resulten fin-
cas de dimensiones menores a la unidad mínima de
cultivo.
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- Entre las intervenciones de movimiento de tierra,
las de explanación, salvo que se justifiquen en los
pertinentes proyectos de explotación agrícola.

- Entre las intervenciones sobre la red de pistas y
caminos, las de nuevo trazado, salvo cuando por ca-
rácter excepcional y debidamente justificado, se re-
cojan en los planes competentes. Se prohíben la cre-
ación de vías de características urbanas.

- Entre las intervenciones de instalaciones, las de
soporte publicitario.

- Entre las intervenciones de edificación, todas las
de nueva planta, salvo aquéllas que se destinen a alo-
jar actividades de uso agrícola o ganadera.

7.- Ámbito de aplicación:

Se han delimitado en los planos E-1 de clasifica-
ción y categorías del suelo.

Artículo 37. Régimen del suelo rústico de protec-
ción agraria intensiva 2 (RAI2).

1.- Definición:

Se incluyen en esta categoría los terrenos en que
se aúna la aptitud productiva agrícola a la idoneidad
para las implantaciones turísticas de carácter aloja-
tivo y/o complementario. En estos terrenos debe com-
patibilizarse la continuidad de la actividad agrícola
con la implantación de instalaciones turísticas de ca-
rácter aislado. Será el Plan Territorial Especial de Or-
denación Turística el que defina el modelo de uso del
territorio que compatibilice la preservación de sus
valores ambientales y productivos con la implanta-
ción de aquellas instalaciones turísticas que sean ne-
cesarias.

Son áreas de alta potencialidad para la agricultura
intensiva de regadío al aire libre o bajo plástico, en
las que se advierte un alto nivel de explotación.

2.- Criterio general de ordenación:

Fomentar el uso agrícola intensivo y restringir aqué-
llos otros que puedan resultar una competencia o per-
juicio para aquél.

3.- Uso característico:

La agricultura intensiva de regadío, tanto al aire li-
bre como bajo plástico en todas sus modalidades.

4.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

- La reforestación de áreas abandonadas sin posi-
bilidades de explotación agrícola a corto o medio pla-
zo.

- La instalación de cuartos de aperos, estanques y
depósitos de agua, en las condiciones definidas en el
Título IV de estas Normas.

- La ejecución y mantenimiento de las infraestruc-
turas de obras públicas y las instalaciones necesarias
para su mantenimiento.

- Los turísticos (complejos turísticos, turísticos-re-
creativos y campamentos de turismo) serán desarro-
llados por el planeamiento territorial. 

5.- Usos y actividades prohibidas:

a) Los señalados con carácter general para el Sue-
lo Rústico.

b) Todos aquéllos de los que se pueda derivar un
menoscabo para la conservación de los suelos o de
los valores patrimoniales del área.

6.- Con carácter general, se prohibirán específica-
mente las siguientes intervenciones:

- Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones de las que resulten fin-
cas de dimensiones menores a la unidad mínima de
cultivo.

- Entre las intervenciones de movimiento de tierra,
las de explanación.

- Entre las intervenciones sobre la red de pistas y
caminos, las de nuevo trazado, salvo cuando por ca-
rácter excepcional y debidamente justificado, se re-
cojan en los planes competentes. Se prohíben la crea-
ción de vías de características urbanas.

- Entre las intervenciones de instalaciones, las de
soporte publicitario.

- Entre las intervenciones de edificación, todas las
de nueva planta, salvo aquéllas que se destinen a alo-
jar actividades de uso agrícola.

7.- Ámbito de aplicación:

Se han delimitado en los planos E-1 de clasifica-
ción y categorías del suelo.

Artículo 38. Régimen del suelo rústico de protec-
ción Hidrológica-1 (RPH1).

1.- Definición:

Barrancos de mayor o menor envergadura que sur-
can el término municipal.
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2.- Criterios básicos de Ordenación:

Protección de los valores naturales y culturales que
contiene, sobre todo los de mayor envergadura. Pro-
tección de los cauces de agua.

3.- Uso característico:

Es el de conservación, orientado preferentemente
hacia la preservación natural.

3.- Determinaciones:

Regirán además las determinaciones propias del
Suelo Rústico de Protección Natural.

4.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

- Los ambientales, tanto los de conservación como
los científicos y de educación ambiental.

- Los recreativos en categorías de esparcimiento
elemental.

5.- Usos y actividades prohibidas:

- Toda intervención que pudiera suponer altera-
ciones del relieve original del terreno, de los ecosis-
temas asociados al mismo o degradación de sus va-
lores naturales.

- Todas aquéllas que puedan producir disminución
de los caudales o deterioro de la calidad de las aguas.

- En todo caso se prohibirán específicamente las
siguientes intervenciones:

• Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones y las de parcelación ur-
banística.

• Todas las de movimiento de tierra, salvo las de
rehabilitación orográfica y las de aporte de tierra ve-
getal que sean estrictamente necesarias por motivos
de conservación o para la continuidad de actividades
agrícolas existentes.

• Entre las intervenciones sobre la flora y la fauna,
las de la tala de especies arbóreas o no arbóreas, sal-
vo por motivos de conservación o restauración y siem-
pre que estén contenidas en un proyecto formulado
a tal efecto.

• Todas las intervenciones sobre la red viaria y de
accesos, salvo las de conservación y mejora de los
elementos existentes, y en el caso de senderos y pis-
tas, las de ampliación comprendidas en planes com-
petentes para el desarrollo de la ordenación. Se per-
mitirá además el cruce del barranco por nuevos viarios
mediante puentes.

• En general, todas las intervenciones de instala-
ciones.

• Todas las de edificaciones, salvo las obras de de-
molición, especialmente las ejecutadas para eliminar
impactos ambientales, ecológicos o paisajísticos o
las de rehabilitación y restauración de inmuebles de
interés patrimonial incluidos en los catálogos. 

4.- Ámbito de Aplicación:

- La Goleta, Porlier y Perdomo.

- Aguas de Dios. (Sujeto a la redacción de Plan Es-
pecial de Protección, para preservar los cuantiosos
valores naturales y patrimoniales que contienen, re-
solviendo su integración con los núcleos que atra-
viesan).

- Santos y Carmona. (Sujeto a la redacción de Plan
Especial de Protección, para preservar los cuantio-
sos valores naturales y patrimoniales que contienen,
resolviendo su integración con los núcleos que atra-
viesan).

Artículo 39. Régimen del suelo rústico de protec-
ción Hidrológica-2 (RPH2).

1.- Definición:

Barrancos de mayor o menor envergadura que sur-
can el término municipal.

2.- Criterios básicos de Ordenación:

Protección de los valores naturales y culturales que
contiene, sobre todo los de mayor envergadura. Pro-
tección de los cauces de agua.

3.- Uso característico:

Es el de conservación, orientado preferentemente
hacia la preservación natural.

3.- Determinaciones:

Regirán además las determinaciones propias del
Suelo Rústico de Protección Paisajística 2.

4.- Actividades y usos compatibles y/o autoriza-
bles:

- Los ambientales, tanto los de conservación como
los científicos y de educación ambiental.

- Los recreativos en categorías de esparcimiento
elemental.

5.- Usos y actividades prohibidas:

- Toda intervención que pudiera suponer altera-
ciones del relieve original del terreno, de los ecosis-
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temas asociados al mismo o degradación de sus va-
lores naturales.

- Todas aquéllas que puedan producir disminución
de los caudales o deterioro de la calidad de las aguas.

- En todo caso se prohibirán específicamente las
siguientes intervenciones:

• Entre las intervenciones sobre la estructura ca-
tastral las de segregaciones y las de parcelación ur-
banística.

• Todas las de movimiento de tierra, salvo las de
rehabilitación orográfica y las de aporte de tierra ve-
getal que sean estrictamente necesarias por motivos
de conservación o para la continuidad de actividades
agrícolas existentes.

• Entre las intervenciones sobre la flora y la fauna,
las de la tala de especies arbóreas o no arbóreas, sal-
vo por motivos de conservación o restauración y siem-
pre que estén contenidas en un proyecto formulado
a tal efecto.

• Todas las intervenciones sobre la red viaria y de
accesos, salvo las de conservación y mejora de los
elementos existentes, y en el caso de senderos y pis-
tas, las de ampliación comprendidas en planes com-
petentes para el desarrollo de la ordenación. Se per-
mitirá además el cruce del barranco por nuevos viarios
mediante puentes.

• En general, todas las intervenciones de instala-
ciones.

• Todas las de edificaciones, salvo las obras de de-
molición, especialmente las ejecutadas para eliminar
impactos ambientales, ecológicos o paisajísticos o
las de rehabilitación y restauración de inmuebles de
interés patrimonial incluidos en los catálogos. 

4.- Ámbito de Aplicación:

- Homicián.

- Vargas.

- Las Cuevas. (Sujeto a la redacción de Plan Espe-
cial de Protección, para preservar los cuantiosos va-
lores naturales y patrimoniales que contienen, resol-
viendo su integración con los núcleos que atraviesan).

- Espinal.

- Bcos. de Valle Guerra.

- Los Rodeos.

- Las Pedreras-Los Andenes.

Artículo 40. Régimen del suelo rústico de protec-
ción de infraestructuras (RPI).

1.- Definición:

Es el suelo rústico que se reserva para el estable-
cimiento de zonas de protección que garanticen la
funcionalidad de las infraestructuras viarias.

2.- Uso característico: 

Es el viario, el de conservación y protección; siendo
autorizables los que estén permitidos en las categorías
de suelo rústico a las que se adscriban los terrenos co-
lindantes a cada tramo viario, siempre que su implan-
tación sea compatible con las finalidades de protección
de la vía y con los condicionantes del punto siguiente.

3.- Determinaciones:

Sólo serán posibles usos y actividades, con sus co-
rrespondientes construcciones e instalaciones de ca-
rácter provisional y realizadas con materiales fácil-
mente desmontables.

La eficacia de las licencias municipales corres-
pondientes quedará sujeta a la condición legal sus-
pensiva de prestación de garantía por importe míni-
mo de los costes de demolición o desmantelamiento,
y de inscripción en el Registro de la Propiedad del
carácter precario de las construcciones e instalacio-
nes y de los usos y actividades. Asimismo el otorga-
miento de las anteriores licencias conllevará el de-
ber de demolición o desmantelamiento y de restauración
de los terrenos y de su entorno sin indemnización, a
requerimiento del órgano urbanístico actuante.

4.- Ámbito de Aplicación:

Estos suelos aparecen recogidos en el plano E-1 de
Clasificación y Categorización del suelo como Sue-
lo Rústico de Protección de Infraestructuras.

Artículo 41. Régimen del suelo rústico Asenta-
miento Rural (RAR).

1.- Se denomina Asentamientos Rurales a las entida-
des de población existentes en suelo rústico con mayor
o menor grado de concentración, generalmente sin vin-
culación actual con actividades primarias, cuyas carac-
terísticas no justifican su clasificación y tratamiento co-
mo suelo urbano. Es objetivo del Plan la conservación
y potenciación de sus valores como hábitat rural.

2.- El Plan General establece además de su deli-
mitación, que figura en los planos E.1 de Clasifica-
ción y Categorización del Suelo, su ordenación por-
menorizada de forma análoga a la del suelo urbano,
con la definición de alineaciones y de los espacios
edificables y la asignación de dos tipos edificatorios:
ECr(2)UF, para el tipo edificatorio de cerrada y
EAr(2)UF, para el tipo edificatorio de abierta.
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Todo ello queda recogido en los planos P.1 de Con-
diciones de Uso y de la Edificación. 

Se distinguen los siguientes Asentamientos Rura-
les:

- Chinamada (AR1).
- Las Carboneras (AR2).
- El Batán (AR3).
- Bejías (AR4).
- Milán (AR5).
- Camino del Pico (AR6).
- Los Campitos (AR7).
- Valle Jiménez (AR8).
- Casas de Guerra (AR9).
- Tabares (AR10).
- Lomo Largo (AR11).
- San Roque (AR12).
- El Boquerón (AR13).
- Camino de Los Baldíos (AR14).
- El Ortigal -Lomo del Trazo (AR15).
- Camino de Arico (AR16).
- Asentamiento en Suertes Largas (AR17).
- Cabezo del Toro (AR18).
- El Río (AR19).
- La Vega (AR20).
- Finca Las Palomas (AR21).
- Ortigal Bajo (AR22).
- Camino La Villa (AR23).
- Jardina-Las Mercedes (AR24).

3.- Las condiciones de parcela y edificación de los
asentamientos rurales vienen fijadas en el Título IV
de las presentes Normas, debiendo tener en cuenta
las condiciones estéticas recogidas en el capítulo VI
del anexo 3. Ordenanzas.

4.- Se remite a Plan Especial la ordenación deta-
llada los asentamientos rurales en el ámbito del Par-
que Rural de Anaga, cuyos objetivos y criterios de
ordenación figuran en el fichero de Planeamiento Re-
mitido anexo a las Normas. Hasta tanto se aprueben
los mencionados planes especiales, queda prohibida
cualquier tipo de edificación, salvo la que obtenga la
declaración de interés público y social. En el asen-
tamiento rural de San Roque y Finca de Las Palomas
se prohibirán nuevas edificaciones hasta que no se
desarrollen los correspondientes Planes Especiales
del Parque Periurbano en el que se encuentra, que es-
tablecerá su ordenación pormenorizada.

5.- La creación de nuevas infraestructuras no con-
templadas en el Planeamiento, requerirá de su orde-
nación mediante el correspondiente Plan Especial.

Artículo 42. Condiciones para la edificación de una
parcela en asentamiento rural.

1.- Condiciones mínimas de urbanización:

a) Dar frente a las vías establecidas por el Plan,
donde ésta tenga hecha su explanación y disponga

de abastecimiento de agua y suministro de energía
eléctrica.

b) Que aún careciendo de alguno de los servicios
señalados en el punto anterior se asegure su ejecu-
ción simultánea con la edificación, con las garantías
que la Administración Municipal estime pertinente.

2.- La edificación deberá cumplir además las con-
diciones aplicables debido al uso a que se destine, y
a la regulación específica del Asentamiento Rural en
que se ubique, determinada, en su caso, por el Plan
Especial correspondiente si lo tuviese.

Capítulo IV.- Régimen del suelo urbanizable (E).

Artículo 43. Definición y delimitación.

1.- Constituyen el suelo urbanizable aquellas áreas
del territorio que el Plan General destina a ser sopor-
te del crecimiento urbano previsible.

2.- En función de las previsiones de incorporación
al proceso de desarrollo urbano establecidas en el
Plan General, el suelo urbanizable se adscribe sola-
mente a la categoría de suelo urbanizable sectoriza-
do.

3.- Forman el suelo urbanizable sectorizado aque-
llos terrenos delimitados en el plano E.1 de Clasifi-
cación y Categorización del Suelo.

4.- Aquellos suelos urbanizables que sean atrave-
sados por cauces hidráulicos deberán cumplir con las
siguientes condiciones:

- La ordenación pormenorizada garantizará la fun-
ción de Drenaje Territorial de los suelos susceptibles
de soportar avenidas, considerando -con carácter in-
dicativo- como mínimo una anchura de cauce de cin-
co (5) metros a ambos lados del eje del mismo sien-
do en todo caso el Consejo Insular de Aguas de Tenerife
quien determinará las dimensiones definitivas al in-
tervenir en los planes de desarrollo del Plan Gene-
ral, o bien cuando proceda el establecimiento de des-
lindes.

Asimismo dicha ordenación pormenorizada ga-
rantizará la servidumbre de acceso al cauce median-
te dos franjas de cinco (5) metros a ambos lados del
mismo.

- Se prohíbe cualquier tipo de actividad, construc-
ción, plantación o movimiento de tierras, que pueda
provocar la modificación física de dichos cauces o
impedir el acceso a los mismos. Se admiten tan sólo
aquellas obras de interés público que tengan autori-
zación previa del Consejo Insular de Aguas de Te-
nerife.

Asimismo, las obras en los márgenes requerirán la
previa autorización administrativa del Consejo In-
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sular de Aguas de Tenerife, y se ajustarán a las de-
terminaciones del Plan Hidrológico Insular.

- Los terrenos de la trama urbanizable coinciden-
tes con dichos cauces hidráulicos se destinarán a es-
pacios libres de protección de barrancos debiendo
cumplir las determinaciones de los dos apartados an-
teriores.

5.- Los terrenos incluidos en esta clase de suelo y
que se encuentren afectados por la Red de Drenaje
Territorial, de acuerdo con los Planos I-1 e I-2, para
obtener cualquier tipo de licencia, será imprescindi-
ble un Informe del Consejo Insular de Aguas de Te-
nerife.

6.- Aquellos suelos urbanizables que aparecen en
los planos E.1, E.2, P.1 y P.2, sombreados con trama
en el entorno del Aeropuerto de los Rodeos, han si-
do suspendidos por Orden de la COTMAC de fecha
7 de octubre de 2004, dado que la delimitación del
Sistema General Aeroportuario planteada por el Plan
General no coincide con la especificada en el Plan
Director del Aeropuerto.

7.- Los suelos urbanizables Guamasa 1, Guamasa
3, Geneto 1, Geneto 2 y Geneto 8, han sido suspen-
didos por Orden de la COTMAC de fecha 7 de oc-
tubre de 2004, dado que se encuentran afectados por
la huella sonora del Aeropuerto de los Rodeos y en
los que no se permitirán edificaciones para uso resi-
denciales, dotacionales educativos y sanitarios.

Artículo 44. Suelo Urbanizable sectorizado. Defi-
nición.

1.- Constituyen el suelo urbanizable sectorizado
aquellos terrenos del suelo urbanizable cuya división
en sectores se establece desde el propio Plan Gene-
ral y en consecuencia deben ser urbanizados en los
términos y plazos establecidos en el mismo.

2.- En el suelo urbanizable sectorizado se incluyen
los nuevos asentamientos de población y actividades
productivas en los términos de la división del terri-
torio propios para su gestión, vinculándolos al esta-
blecimiento de aquellos sistemas generales o ele-
mentos de los mismos, que son necesarios para el
desarrollo de las previsiones del Plan General en es-
ta categoría de suelo.

3.- Las previsiones del Plan General sobre el sue-
lo urbanizable sectorizado, se establecen en el mar-
co temporal definido en el Programa, al cual se de-
ben referir las actuaciones que se ejecuten en los
mismos.

4.- La delimitación del suelo urbanizable sectori-
zado aparece en los planos E.1 de Clasificación y Ca-
tegorización del Suelo, en los que se indica la iden-
tificación del Sector correspondiente con su código.

En general se clasifica como suelo urbanizable sec-
torizado aquéllos que son necesarios para garantizar
el soporte al crecimiento urbano del Municipio y que
bien por incorporación de los suelos ya en proceso
de urbanización por gestión del suelo urbanizable an-
terior y que no han conseguido todavía llegar a dis-
poner de la clasificación de suelo urbano al no estar
totalmente urbanizados, o bien por que son de nue-
va incorporación a esta clase de suelo, permitirán lle-
var a cabo, sin menoscabo de conseguir otros obje-
tivos con el resto de las clases de suelo, la propuesta
efectuada por el Plan.

Artículo 45. División del suelo urbanizable secto-
rizado.

1.- Los terrenos clasificados como suelo urbaniza-
ble sectorizado se dividen, en función de las deter-
minaciones que contengan por la ordenación de los
mismos, y de acuerdo con el artículo 53 LOTENC,
en Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado y Sue-
lo Urbanizable Sectorizado No Ordenado.

2.- Forman el suelo urbanizable sectorizado orde-
nado aquellos terrenos delimitados en el plano E.1
de Clasificación y Categorización del Suelo y deno-
minados SU.

3.- Forman el suelo urbanizable sectorizado no or-
denado aquellos terrenos delimitados en el plano E.1
de Clasificación y Categorización del Suelo y deno-
minados SUNO.

4.- Todos los terrenos clasificados como urbaniza-
bles vienen divididos por sectores, los cuales cons-
tituyen unidades geográficas y urbanísticas con ca-
racterísticas homogéneas dentro de cada uno de ellos
y diferenciales de los demás, señalándose cada uno
expresamente mediante la delimitación de su perí-
metro preciso en los planos.

5.- Los sectores en que se divide el Suelo Urbani-
zable Sectorizado en el presente Plan General, de
acuerdo a su división en Ordenados y No Ordena-
dos, según el artículo 53 LOTENC, son los siguien-
tes:

SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO ÁMBITO USO CARACTERÍSTICO

Suelo urbanizable Ordenado: SGRV-16 (Geneto Comunicaciones
Bajamar 2

Suelo Urbanizable No Ordenado: Bajamar 1 Residencial.
Bajamar 3 Residencial.
Tejina 1 Residencial.
Tejina 2 Residencial.
Tejina 3 Residencial
Tejina 4 Residencial.
Tejina 5 Residencial.
Valle de Guerra 1 Residencial.
Valle de Guerra 2 Industrial. (suspendido

Cotmac) 

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005 7309



SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO ÁMBITO USO CARACTERÍSTICO

Guamasa 1 Residencial. (suspendido
Cotmac) 

Guamasa 3  Industrial. (suspendido
Cotmac)

La Vega 1 Ind.+ Res. (suspendido
Cotmac)

La Vega 2 Residencial.
La Vega 3 Residencial.
La Vega 4 Residencial.
Geneto 1  Residencial. (suspendido

Cotmac)
Geneto 2  Residencial. (suspendido

Cotmac)
Geneto 3 Residencial.
Geneto 4 Residencial.
Geneto 5 Residencial.
Geneto 6 Residencial.
Geneto 7 Industrial.
Geneto 8 Residencial. (suspendido

Cotmac)
Geneto 10 Residencial.
Geneto 11 Residencial.
La Cuesta 1 Residencial.
La Cuesta 2 Residencial.
La Cuesta 3 Residencial.

Artículo 46. Desarrollo del suelo urbanizable sec-
torizado no ordenado.

1.- El suelo urbanizable sectorizado se desarrolla-
rá mediante los Planes Parciales correspondientes a
los sectores delimitados en el Plano de Régimen de
Uso y Gestión del Suelo. 

2.- Los Planes Parciales se redactarán con arreglo
a lo dispuesto en el Título III de estas Normas y al
contenido del presente Título.

3.- Los Planes Parciales deberán referirse a un só-
lo sector de suelo urbanizable integrando en todo ca-
so a los elementos de sistemas generales interiores
al mismo. 

4.- Los Planes Parciales cumplirán en los diferen-
tes sectores las determinaciones y condiciones que
para su desarrollo particular se expresan en las fichas
correspondientes a cada uno de ellos.

5.- Las Ordenanzas de los Planes Parciales se aten-
drán a lo dispuesto en las Ordenanzas Municipales
de Edificación y Urbanización y a las condiciones y
recomendaciones que se establecen en este Título.

6.- Será obligatoria la reserva de 1m2/residente, de
acuerdo con la directriz del Plan Hidrológico Insu-
lar de Tenerife en materia de almacenamiento (Nor-
mas, 9.3.3.8). Además se debe cumplir que los dife-
rentes sectores que se vayan a crear en suelo urbanizable
cumplan por separado esta reserva volumétrica.

7.- Se deberá cumplir con lo establecido en el ar-
tículo 43.4 de estas normas.

Artículo 47. Régimen urbanístico de la propiedad.

1.- Las facultades del derecho de propiedad de los
propietarios de suelo urbanizable sectorizado, se ejer-
cerán dentro de los límites y con el cumplimiento de
los deberes y obligaciones establecidos en la LO-
TENC, y en las presentes Normas.

2.- Los propietarios de terrenos incluidos en el sue-
lo urbanizable sectorizado podrán ejercer las facul-
tades relativas al uso del suelo y su edificación con
arreglo al contenido normal de la propiedad que les
corresponde, sin perjuicio del debido cumplimiento
de los deberes y obligaciones que, tanto la LOTENC
como el presente Plan General, establecen para su
cumplimiento, previo o simultáneo al ejercicio de di-
chas facultades.

3.- Los propietarios de suelo urbanizable tendrán de-
recho al noventa por ciento (90%) del aprovechamiento
urbanístico medio que asigna el Plan General a su sec-
tor, conforme a lo establecido en el artículo 71.2 LO-
TENC, si bien tal derecho queda condicionado, con
todas sus consecuencias, al efectivo cumplimiento den-
tro de los plazos establecidos en el programa, de las
obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

4.- Los propietarios de suelo urbanizable destina-
do a sistemas generales, tendrán derecho al noventa
por ciento (90%) del aprovechamiento urbanístico
medio que asigna el Plan General al sector al que se
adscriban o incluyan.

Artículo 48. Obligaciones y cargas de los propie-
tarios.

Los propietarios de terrenos situados en suelo ur-
banizable están obligados a:

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

1. La superficie total urbanizada de los viales, par-
ques y jardines públicos, zonas deportivas y de re-
creo y expansión públicas, dotaciones culturales y
docentes y los terrenos precisos para la instalación y
funcionamiento de los restantes servicios públicos
previstos.

2. En los sectores en los que el Plan General haya
incluido o adscrito sistemas generales a su gestión,
el suelo necesario para la ejecución de los mismos.

3. Las parcelas completamente urbanizadas que sean
soporte capaz para la materialización del diez por cien-
to (10%) del aprovechamiento del sector. De acuerdo
al artículo 71.3 LOTENC, esta cesión podrá sustituirse
por el abono en dinero al Ayuntamiento o Administra-
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ción Actuante de una cantidad que sea superior al va-
lor de mercado de dicho aprovechamiento.

b) Proceder a la distribución equitativa de benefi-
cios y cargas derivados del planeamiento, con an-
terioridad a la ejecución del mismo, para lo cual se
deberán realizar y aprobar los proyectos correspon-
dientes o ejecutar los mecanismos para realizar esa
equidistribución, de acuerdo a lo previsto en la LO-
TENC.

c) Solicitar y obtener las autorizaciones adminis-
trativas preceptivas, y en todo caso, la licencia mu-
nicipal, con carácter previo a cualquier transforma-
ción o uso del suelo.

d) Costear la urbanización en los términos señala-
dos por los artículos 58 a 61 del R.G. Asimismo de-
berán costear, y en su caso ejecutar la parte que pro-
ceda de las obras precisas para asegurar las conexiones
y la integridad de las redes generales de servicios y
dotaciones, conforme lo estipula el artículo 71.3 LO-
TENC.

e) Conservar y mantener en buen funcionamiento
la urbanización ejecutada cuando así se imponga por
el Plan de Ordenación o sea exigido expresamente
por disposiciones legales y hasta su recepción pro-
visional por el Ayuntamiento.

f) Edificar los solares dentro de los plazos que fi-
je el Plan o, en su defecto, en los plazos fijados en
las presentes Normas y la LOTENC.

g) Mantener los terrenos y plantaciones existentes
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato y
decoro público, así como preservar su uso público
cuando las determinaciones del Plan así lo estable-
ciesen.

h) Usar la edificación en los términos establecidos
en el Plan o en su defecto en lo regulado por las pre-
sentes Normas o legislación especifica o sectorial
que le sea de aplicación.

i) Conservar y rehabilitar las edificaciones, cons-
trucciones o instalaciones con el fin de que se cum-
plan en cualquier momento las condiciones requeri-
das para la autorización de las mismas.

Artículo 49. Actuaciones en suelo urbanizable sec-
torizado no ordenado previas al desarrollo de los sec-
tores.

1.- Las facultades de edificación contempladas pa-
ra los sectores de suelo urbanizable sectorizado no or-
denado no podrán ser ejercitadas hasta tanto no sean
aprobados los Planes Parciales correspondientes a ca-
da sector, se hayan cumplimentado los trámites del sis-
tema de ejecución correspondiente y se ejecuten las
obras de urbanización previstas en los mismos, salvo
lo dispuesto en el artículo siguiente, previa la forma-

lización de las cesiones obligatorias del planeamien-
to.

2.- En tanto no se cumplan los requisitos señala-
dos en el número anterior, en el suelo urbanizable
sectorizado no ordenado no se podrá edificar ni lle-
var a cabo obras e instalaciones que no sean las co-
rrespondientes a la infraestructura general del terri-
torio o a los intereses generales del desarrollo urbano.
Igualmente, y cuando no hayan de dificultar la eje-
cución del planeamiento, podrán autorizarse las cons-
trucciones provisionales a que se refiere el artículo
61 LOTENC con las garantías que el mismo prevé
en orden a su demolición.

3.- No se podrá efectuar ninguna parcelación ur-
banística en el suelo urbanizable sectorizado no or-
denado sin la previa aprobación del Plan Parcial co-
rrespondiente al sector donde se encuentran los terrenos.

Artículo 50. Requisitos para poder edificar.

1.- En el suelo urbanizable sectorizado no ordena-
do, si se hubieran tramitado y aprobado el Plan Par-
cial y el Proyecto de Urbanización correspondientes,
constituida la Junta de Compensación en los supuestos
en que tal sistema sea aplicable, podrá solicitarse la
licencia de edificación con anterioridad a que los te-
rrenos estén totalmente urbanizados, siempre que se
cumplan los siguientes requisitos:

a) Que hubiese ganado firmeza, en vía administra-
tiva, el acto de aprobación del proyecto de reparce-
lación o de compensación, si uno u otro fuese nece-
sario para la distribución de beneficios y cargas del
Plan.

b) Que la infraestructura básica de la unidad de ac-
tuación esté ejecutada en su totalidad y que, por el
estado de realización de las obras de urbanización de
la parcela sobre la que se ha solicitado licencia, se
considere previsible que a la terminación de la edi-
ficación la parcela de que se trate contará con todos
los servicios, fijando en la autorización correspon-
diente el plazo de terminación de la urbanización que
será, en todo caso, menor que el de la terminación de
la edificación.

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

d) Que se preste fianza en la cuantía del setenta y
cinco por ciento (75%) de la valoración de las obras
de urbanización en la parte que corresponda para ga-
rantizar su ejecución.

2.- A los efectos del número anterior se entenderá
por infraestructura básica la instalación de los servi-

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005 7311



cios urbanos que se enumeran a continuación en to-
do el ámbito del proyecto de urbanización o en cada
una de sus etapas de ejecución y sus conexiones con
las redes exteriores, salvo los fondos de saco o ac-
cesos a las parcelas:

a) Explanación.

b) Saneamiento.

c) Encintado de bordillos y base del firme.

d) Capa intermedia asfáltica del firme.

e) Red de distribución de agua.

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

g) Red de alumbrado público.

h) Obra civil de los parques y jardines públicos.

i) Acometidas de servicios a terrenos para dotación
de equipamiento.

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

a) Red de canalizaciones telefónicas.

b) Acabado de las aceras públicas.

c) Capa de rodadura del pavimento.

d) Red de riego e hidrantes.

e) Todos los servicios en un fondo de saco o acce-
sos a las parcelas.

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

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

4.- El proyecto de edificación de cualquier licen-
cia que se solicite dentro de la unidad de actuación
deberá incluir el acondicionamiento de los espacios
libres de carácter privado que formen parte integrante
de la parcela cuya edificación se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o
que formen parte como elementos comunes de dos o
más parcelas, con el proyecto de edificación de la
primera licencia, deberá definirse el acondiciona-
miento de tales espacios libres y garantizarse su eje-
cución por los propietarios de las distintas parcelas,
en proporción a sus cuotas o porcentajes de partici-
pación.

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

6.- No se permitirá la ocupación de los edificios
hasta que no esté realizada totalmente la urbaniza-
ción que afecte a dichos edificios y estén en condi-
ciones de funcionamiento los suministros de agua,
energía eléctrica y las redes de alcantarillado.

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

Artículo 51. Ejecución del planeamiento.

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

2.- No podrán delimitarse, dentro de un mismo sec-
tor, unidades de actuación en las que la diferencia en-
tre el aprovechamiento lucrativo total cada unidad de
actuación y el resultante de la aplicación del apro-
vechamiento urbanístico medio sobre su superficie
sea superior al quince por ciento (15%) de este últi-
mo, de acuerdo a lo definido en el artículo 36RG.

3.- Los propietarios de terrenos situados en suelo
urbanizable sectorizado no ordenado deberán eje-
cutar los Planes Parciales de cada sector en el plazo
máximo estipulado por el Programa de este Plan Ge-
neral, debiendo, dentro de dicho plazo o del previs-
to dentro de cada Plan Parcial si fuera menor, haber
ultimado la constitución de las entidades urbanísti-
cas colaboradoras que exija el sistema de ejecución
elegido, ejecutando la urbanización del sector, for-
malizando las cesiones obligatorias y edificando, en
su caso, las construcciones previstas en el Plan Par-
cial dentro de dicho plazo o en el de dos (2) años
adicionales al establecido en el programa, en el su-
puesto de que el Plan Parcial no señalase un plazo
menor.

4.- Los Planes Parciales en desarrollo de cada sec-
tor deberán presentarse, cuando no se prevea la ini-
ciativa pública, en el plazo de un (1) año, sin per-
juicio de la potestad municipal de redactarlos de
oficio.
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Artículo 52. Reservas de suelo para dotaciones.

1.- La reserva de suelo para dotaciones se ajustará
a las condiciones generales señaladas en el Título
Quinto de estas Normas para cada uso y se dimen-
sionará como mínimo de acuerdo a lo previsto en la
legislación urbanística (artículo 36 de la L.O.T.C. y
Anexo Reglamento de Planeamiento) y a lo que dis-
ponga la ficha de cada sector.

2.- Las distintas áreas escolares deberán distribuirse
adecuadamente en el ámbito territorial, a fin de con-
seguir que la distancia a recorrer por la población es-
colar sea lo más reducida posible, debiéndose ga-
rantizar el acceso a las mismas, tanto desde la red
viaria como desde la red peatonal.

Artículo 53. Ejecución anticipada de sectores.

1.- Podrá autorizarse la elaboración y ejecución an-
ticipada del planeamiento parcial de sectores com-
pletos previstos para una etapa posterior del Progra-
ma del Plan, siempre que se mantengan todas las
constantes urbanísticas atribuidas a esos sectores.

2.- En todo caso la ejecución anticipada de un sec-
tor no alterará la total ejecución de los previstos con
anterioridad, sin perjuicio de lo previsto en el artículo
siguiente en cuanto a la revisión del programa.

Artículo 54. Revisión del programa.

El contenido y las determinaciones del programa
podrán ser revisados por el Ayuntamiento de La La-
guna y como consecuencia de dicha revisión podrá,
según los casos:

a) Excluir del suelo urbanizable sectorizado parte
del mismo para su incorporación al suelo urbano si
en ejecución del Plan estos terrenos llegan a dispo-
ner de las condiciones previstas en el artículo 50.b)
LOTENC, siempre que dichos terrenos estén inser-
tos dentro de una unidad de actuación cuyos propie-
tarios hayan cumplimentado todas las obligaciones
derivadas del planeamiento.

b) Excluir del suelo urbanizable sectorizado a parte
del mismo para su incorporación al suelo urbanizable
no sectorizado o al suelo rústico de protección territo-
rial cuando el programa no se hubiera llevado a cabo
dentro del plazo establecido al efecto y las circunstan-
cias urbanísticas aconsejen tales medidas a tenor de los
criterios y objetivos establecidos en el presente Plan.

Capítulo V.- Régimen del suelo urbano (E).

Artículo 55. Definición y delimitación.

1.- Constituyen el suelo urbano:

a) Los terrenos que, por estar integrados o ser sus-
ceptibles de integrarse en la trama urbana, el Plan

General incluye en esta clase legal de suelo, mediante
su clasificación, por concurrir en él alguna de las si-
guientes condiciones:

- Estar ya transformados por la urbanización por
contar con acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuación de aguas residuales, y suministro de ener-
gía eléctrica, en condiciones de pleno servicio tanto
a las edificaciones preexistentes como a las que se
hayan de construir.

- Estar ya consolidados por la edificación por ocu-
par la misma al menos dos terceras partes de los es-
pacios aptos para la misma.

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

2.- Aquellos suelos urbanos que sean atravesados
por cauces hidráulicos deberán cumplir con las si-
guientes condiciones:

- La ordenación pormenorizada garantizará la fun-
ción de Drenaje Territorial de los suelos susceptibles
de soportar avenidas, considerando -con carácter in-
dicativo- como mínimo una anchura de cauce de cin-
co (5) metros a ambos lados del eje del mismo sien-
do en todo caso el Consejo Insular de Aguas de Tenerife
quien determinará las dimensiones definitivas al in-
tervenir en los planes de desarrollo del Plan Gene-
ral, o bien cuando proceda el establecimiento de des-
lindes.

Asimismo dicha ordenación pormenorizada ga-
rantizará la servidumbre de acceso al cauce median-
te dos franjas de cinco (5) metros a ambos lados del
mismo.

- Se prohíbe cualquier tipo de actividad, construc-
ción, plantación o movimiento de tierras, que pueda
provocar la modificación física de dichos cauces o
impedir el acceso a los mismos. Se admiten tan sólo
aquellas obras de interés público que tengan autori-
zación previa del Consejo Insular de Aguas de Te-
nerife.

Asimismo, las obras en los márgenes requerirán la
previa autorización administrativa del Consejo In-
sular de Aguas de Tenerife, y se ajustarán a las de-
terminaciones del Plan Hidrológico Insular.

- Los terrenos de la trama urbana coincidentes con
dichos cauces hidráulicos se destinarán a espacios li-
bres de protección de barrancos debiendo cumplir las
determinaciones de los dos apartados anteriores.

3.- Los terrenos incluidos en esta clase de suelo y
que se encuentren afectados por la Red de Drenaje
Territorial, de acuerdo con los Planos I-1 e I-2, para
obtener cualquier tipo de licencia, será imprescindi-
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ble un Informe del Consejo Insular de Aguas de Te-
nerife.

4.- Aquellos suelos Urbanos Consolidados y los
Urbanos Consolidados de Interés Cultural, afectados
por la huella sonora producida por el Aeropuerto de
Los Rodeos y que aparecen en los planos E y P, han
sido suspendidos por Orden de la COTMAC de fe-
cha 7 de octubre de 2004, dado que en ellos no se
permite la realización de modificaciones que supon-
gan un incremento el número de personas afectadas,
ni los usos dotacionales educativos o sanitarios. Da-
do que el presente Plan no aumenta el número de per-
sonas afectadas ya que no amplia los suelos urbanos
consolidados ni los consolidados de interés cultural,
la suspensión se limita exclusivamente a la imposi-
bilidad de materializar usos dotacionales educativos
o sanitarios en estos suelos.

5.- Aquellos suelos Urbanos No Consolidados y
los Urbanos No Consolidados de Interés Cultural,
afectados por la huella sonora producida por el Ae-
ropuerto de Los Rodeos y que aparecen en los pla-
nos E y P, han sido suspendidos por Orden de la COT-
MAC de fecha 7 de octubre de 2004, dado que en
ellos no se permite la realización de modificaciones
que supongan un incremento el número de personas
afectadas, ni los usos dotacionales educativos o sa-
nitarios. Dado que el presente Plan no aumenta el nú-
mero de personas afectadas ya que no amplia los sue-
los urbanos no consolidados ni los no consolidados
de interés cultural, la suspensión se limita exclusi-
vamente a la imposibilidad de materializar usos do-
tacionales educativos o sanitarios en estos suelos.

Artículo 56. División del suelo urbano.

1.- En suelo urbano delimitado por el presente Plan
General, de acuerdo al artículo 51 LOTENC, queda
dividido en dos categorías que se adscriben a suelo
urbano consolidado y suelo urbano no consolidado.

2.- El suelo urbano consolidado es el que pertene-
ciendo a esta clase de suelo posee adicionalmente los
servicios de pavimentación de calzada, encintado de
aceras y alumbrado público, en los términos preci-
sados por este Plan General.

3.- Las delimitaciones de las diferentes categorías
de suelo están graficadas en el Plano E.1 de Clasifi-
cación y Categorización del Suelo, así como en el
Plano P.2 de Gestión y Planeamiento remitido.

4.- En el suelo urbano, de acuerdo a lo dispuesto
en el artículo 51.2 LOTENC, se diferencia el Suelo
Urbano de Interés Cultural, tanto en la categoría de
consolidado como en la de no consolidado. Todo ello
aparece reflejado en el Plano E.1 de Clasificación y
Categorización del Suelo.

5.- Los suelo urbanos no consolidados se encuen-
tran incluidos en unidades de actuación. Anexo a la

presente normativa se adjunta un fichero de Unida-
des de Actuación compuesto por plano y datos nu-
méricos de superficie del ámbito, edificabilidad, par-
celas de cesión, edificabilidad media, tipologías
edificatorias y sistema de gestión.

Artículo 57. Contenido.

1.- En el suelo urbano, el Plan General contiene la
asignación de los tipos edificatorios y los usos por-
menorizados para cada una de las zonas en que lo di-
vide, así como la reglamentación detallada del uso y
volumen de los terrenos y construcciones.

Asimismo en este suelo urbano están precisadas
las alineaciones, asignación a las zonas correspon-
dientes, usos dotacionales y espacios libres según se
especifica en el plano P.1 de Condiciones de uso y
edificación.

2.- En el plano P.2 de Gestión y Planeamiento Re-
mitido, se señalan y delimitan aquellas áreas de sue-
lo urbano en las que el Plan General precisa o prevé
el ulterior desarrollo de sus determinaciones mediante
la formulación de los Planes Especiales, o Estudios
de Detalle que se recogen en aquel plano, instru-
mentos de planeamiento que responderán a los ob-
jetivos específicos que contienen las fichas corres-
pondientes a cada una de tales áreas.

Las determinaciones vinculantes que reflejan cada
una de dichas fichas se entenderán a todos los efec-
tos como determinaciones del Plan General, sin per-
juicio del margen de concreción que la Ley o el pro-
pio Plan atribuyen a los instrumentos de planeamiento
previstos para su desarrollo.

3.- Para obras e instalaciones situadas en la zona
de dominio público se exigirá el título habilitante co-
rrespondiente. En la zona en la que recae la servi-
dumbre de protección de la Ley 22/88 de Costas, se
estará a lo dispuesto en los artículos 24 y 25 de la ci-
tada ley y para las actividades a lo que se refiere el
artículo único del R.D. 1.112/92, de 28 de septiem-
bre de 1992 en lo que se refiere a los artículos 48, 49
y 50 del Reglamento de Costas que dispondrá de las
autorizaciones dispuestas en la misma.

Asimismo será de aplicación lo dispuesto en la zo-
na de servidumbre de tránsito y acceso al mar lo dis-
puesto en los artículos 27 y 28 de la citada Ley.

Artículo 58. Facultades y derechos de los propie-
tarios de suelo urbano.

1.- Los propietarios de terrenos incluidos en suelo
urbano podrán ejercer las facultades relativas al uso
del suelo y a su edificación con arreglo al contenido
normal de su derecho de propiedad, establecido en
función de las determinaciones comunes del Plan Ge-
neral y de las particulares que éste asigne al área en
la que esté situada la parcela correspondiente, sin per-
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juicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones
y cargas que le afecten con arreglo a las disposicio-
nes de la Ley, su desarrollo reglamentario y, en lo
que sea de aplicación, del presente Plan General.

2.- En ejercicio de tales facultades los propietarios
de terrenos en suelo urbano no consolidado tendrán
los derechos establecidos en el artículo 72.1 LOTENC,
que se concretan en el derecho a urbanizar; el derecho
a la distribución equitativa de beneficios y cargas de-
rivados del planeamiento; el derecho al aprovecha-
miento urbanístico equivalente al noventa por ciento
(90%) del que resulte de aplicar a la superficie de la
parcela el aprovechamiento urbanístico medio del ám-
bito correspondiente; el derecho a edificar y el dere-
cho a destinar la edificación a los usos autorizados.
Tales derechos estarán sujetos al previo y efectivo cum-
plimiento de los deberes establecidos en el artículo
72.2 LOTENC y las que dimanen de las unidades de
actuación en las que se encuentran o puedan quedar
incluidos estos terrenos.

3.- Los propietarios de terrenos en suelo urbano
consolidado poseen los derechos concretados en el
artículo 73.1 LOTENC, que suponen el derecho a
completar la urbanización de los terrenos para llegar
a adquirir la condición de solar; el derecho al apro-
vechamiento de la parcela según las definiciones del
Plan General; el derecho a edificar y el derecho a des-
tinar la edificación a los usos autorizados por la or-
denación urbanística. Estos derechos estarán sujetos
al previo y efectivo cumplimiento de los deberes es-
tablecidos en el artículo 73.3 LOTENC y las obras
que sea necesario realizar para la completa urbani-
zación de los terrenos hasta que lleguen a poseer la
condición de solar o la equidistribución de benefi-
cios y cargas no se podrá realizar por mediación de
Unidades de Actuación sino que deberá ejecutarse
según lo dispuesto en el Capítulo VI del Título III de
la LOTENC.

4.- También en ejercicio de aquellas facultades, los
propietarios de suelo urbano tendrán derecho al man-
tenimiento de las edificaciones y usos existentes en
sus parcelas sin menoscabo, en todo caso, de los de-
beres y limitaciones a que con carácter general que-
da afecto tal derecho, al cual pertenece el contenido
normal de las respectivas propiedades.

5.- En todo caso, los propietarios de suelo tendrán
derecho al equitativo reparto de los beneficios y car-
gas del planeamiento, mediante los procedimientos
de distribución que la Ley y, en su virtud el presen-
te Plan General establecen.

Artículo 59. Deberes y cargas de los propietarios
de suelo urbano.

1.- Los propietarios de suelo urbano no consolida-
do, en virtud del artículo 72.2 LOTENC, deberán:

a) Ceder obligatoriamente y gratuitamente al Ayun-
tamiento la total superficie de los terrenos destina-
dos a viales, parques, jardines públicos, zonas de-
portivas y de recreo y de expansión públicos, centros
dotacionales culturales y docentes y los precisos pa-
ra la instalación y el funcionamiento de los restantes
servicios públicos previstos.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente el suelo ne-
cesario para la ejecución de los sistemas generales
que este Plan General incluya en el ámbito corres-
pondiente. 

c) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayunta-
miento, en parcelas urbanizadas, la superficie de sue-
lo precisa para la materialización del diez por cien-
to (10%) del aprovechamiento urbanístico del ámbito
correspondiente. En los supuestos previstos en la LO-
TENC, esta cesión podrá sustituirse por el abono en
dinero al Ayuntamiento de una cantidad que, en nin-
gún caso, será inferior al valor de mercado. 

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

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

f) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanización. 

g) Edificar en las condiciones fijadas por la orde-
nación urbanística, una vez el suelo tenga la condi-
ción de solar o, en su caso, con carácter simultáneo
a las obras de urbanización aún pendientes. 

h) Usar la edificación en los términos establecidos
por el presente Plan o en la legislación específica.

2.- Los propietarios de suelo urbano consolidado,
conforme establece el artículo 73.3 LOTENC, ten-
drán los siguientes deberes:

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

b) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanización
de los terrenos para que adquieran la condición de
solares. 

c) Edificar en las condiciones fijadas por el pre-
sente Plan, una vez que el suelo tenga la condición
de solar o, en su caso, con carácter simultáneo a las
obras de urbanización pendientes. 

d) Usar la edificación en los términos establecidos
en el plan o en la legislación específica. 
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Artículo 60. Edificación previa a la condición de
solar.

1.- Los propietarios de terrenos del suelo urbano
que siendo aptos para su edificación no tengan la con-
dición de solar, podrán edificar siempre que se cum-
plan los requisitos siguientes:

a) Que esté aprobado definitivamente el proyecto
de urbanización o de obras públicas ordinarias, si uno
u otro fuera necesario para dotar de servicios urba-
nísticos al suelo de que se trate.

b) Que posea firmeza en vía administrativa del ins-
trumento de distribución, entre los propietarios de la
unidad de actuación, de los beneficios y cargas deri-
vados de la ejecución del Plan y esté formalizada la
totalidad de las cesiones de terrenos obligatorias, li-
bres de cargas, gravámenes y ocupantes que sea ne-
cesarias y obligatorias, para cumplimentar los debe-
res de los solares a los cuales se quiera edificar, así
como las cesiones de los aprovechamientos que so-
brepasen el subjetivo por atribución que posee el ti-
tular de los solares que se pretendan edificar.

c) Que se preste fianza, en cualquiera de las for-
mas admitidas por la legislación local, en la cuantía
del cien por cien (100%) de la valoración de la eje-
cución de las obras de urbanización para garantizar
su ejecución en la parte que corresponde a todas las
obras de todos los espacios que delimiten la actua-
ción o tengan obligación de urbanizar los propieta-
rios de las parcelas.

d) Que la infraestructura básica de la unidad de ac-
tuación esté ejecutada en su totalidad o en caso de
que no existan unidades de actuación, que estén rea-
lizadas las infraestructuras básicas correspondientes
para garantizar que puedan prestarse todos los ser-
vicios públicos necesarios para el enlace con las re-
des existentes en todas las fachadas del solar, y que
por el estado de realización de las obras de urbani-
zación de la infraestructura complementaria a la par-
cela sobre la que se ha solicitado licencia, se consi-
dere previsible que a la terminación de la urbanización
que deberá ser menor que el de la terminación de la
edificación.

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

2.- A los efectos del número anterior se entenderá
por infraestructura básica, la instalación de los ser-
vicios urbanos enumerados a continuación en todo
el ámbito del proyecto de urbanización o en cada una
de sus etapas de ejecución y sus conexiones con las
redes exteriores, salvo los fondos de saco o accesos
interiores a parcelas:

a) Explanación.

b) Saneamiento.

c) Encintado de bordillos y base del firme.

d) Capa intermedia asfáltica del firme.

e) Red de distribución de agua.

f) Red de suministro energía eléctrica, y canaliza-
ciones telefónicas.

g) Red de alumbrado público.

h) Obra civil de los parques y jardines públicos.

i) Acometidas de servicios a terrenos para dotación
de equipamiento.

3.- Se considera infraestructura complementaria
que podrá ser objeto de ejecución simultánea con la
edificación, las siguientes instalaciones:

a) Red de canalizaciones telefónicas.

b) Acabado de las aceras públicas.

c) Capa de rodadura del pavimento.

d) Red de riego e hidrantes.

e) Todos los servicios de los fondos de saco o ac-
cesos a parcelas.

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

g) Plantaciones, servicios y mobiliario de parques
y jardines públicos.

4.- El proyecto de edificación de cualquier licen-
cia que se solicite dentro de la unidad de actuación,
deberá incluir acondicionamiento de espacios libres
de carácter privado que formen parte integrante de
la parcela cuya edificación se pretende.

En caso de espacios libres privados al servicio o
que formen parte como elementos comunes de dos o
más parcelas, con el proyecto de edificación de la
primera licencia deberá definirse el acondiciona-
miento de tales espacios libres y garantizarse su eje-
cución por los propietarios de las distintas parcelas
en proporción a sus cuotas o porcentajes de partici-
pación.

5.- Las etapas de ejecución deberán fijarse en áreas
funcionalmente coherentes, procurando que su super-
ficie, edificabilidad y equipamientos sean proporcio-
nales a las de toda la unidad de actuación y tendrán
que ser aprobadas por el Ayuntamiento.
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6.- No se permitirá la ocupación de los edificios
hasta que no esté realizada totalmente la urbaniza-
ción que afecte a dichos edificios y estén en condi-
ciones de funcionamiento los suministros de agua y
energía eléctrica y las redes de alcantarillado, y será
en todo caso de aplicación lo dispuesto en el núme-
ro 3 del artículo 40 del Reglamento de Gestión Ur-
banística.

Capítulo VI.- Régimen de los sistemas generales
(E).

Artículo 61. Definición, delimitación e identifica-
ción.

1.- Los sistemas generales constituyen los elementos
fundamentales de la estructura general y orgánica de
la ordenación del territorio que establece el Plan Ge-
neral, conforme al modelo de desarrollo que adopta
para el Municipio.

2.- Los sistemas generales definidos por el Plan
General se delimitan, sin perjuicio de la clasificación
del suelo, en los Planos E.2 de Usos Globales y Ele-
mentos Estructurantes. 

Artículo 62. Regulación de los sistemas generales.

1.- La regulación particular de cada uno de los usos
a que se vinculan los elementos de los sistemas ge-
nerales, incluyendo las condiciones generales que ha-
brán de respetarse en su ejecución, se contienen en
el Anexo 4. Condiciones de Usos. Estas condiciones
se respetarán en todo caso por los Planes Parciales o
Especiales que para la ejecución de dichos elemen-
tos puedan formularse.

2.- En los Planos de Ordenación del Suelo se de-
terminan aquellos elementos de los sistemas genera-
les cuya ordenación, regulación y ejecución el Plan
General prevé que se someta a su desarrollo poste-
rior a través de la formulación de un Plan Especial.
Los objetivos y determinaciones que el Plan Gene-
ral señala para el desarrollo posterior de estos ele-
mentos se contienen en las fichas del planeamiento
remitido que se incorporan al presente Plan con tal
fin. Esta determinación no supone limitación alguna
en la facultad municipal de sujetar a Plan Especial la
ejecución de cualquier otro elemento de los sistemas
generales.

3.- Los elementos de sistemas generales interiores
a los sectores de suelo urbanizable delimitados por
el Plan General requerirán previamente a su ejecu-
ción, la aprobación de los Planes Parciales que de-
sarrollen aquellos sectores, sin perjuicio, en todo ca-
so, de la facultad municipal de acometerla, si
circunstancias urbanísticas excepcionales y debida-
mente motivadas lo aconsejaren.

4.- Los elementos de sistemas generales interiores
a las áreas del suelo urbano que el Plan General re-

mite a planeamiento especial requerirán, previamente
a su ejecución, la aprobación del correspondiente
Plan Especial, sin perjuicio de la misma facultad mu-
nicipal recogida en el apartado precedente.

5.- Aquellos Sistemas Generales que se encuentren
en el interior de la Huella Sonora que aparece en los
planos E y P, han sido suspendidos por Orden de la
COTMAC de fecha 7 de octubre de 2004, dado que
en ellos no se permiten edificaciones para usos resi-
denciales, dotacionales educativos y sanitarios. 

6.- El ámbito comprendido entre el Sistema Gene-
ral Aeroportuario especificado en este Plan y el es-
pecificado en el Plan Director del Aeropuerto Tene-
rife Norte ha quedado suspendido por Orden de la
Cotmac para su redelimitación Este ámbito queda re-
flejado en la hoja 14 del Plano E-1 y en las hojas 37,
38, 44, 45 y 51 de los Planos P-1 y P-2.

Artículo 63. Titularidad y Régimen Urbanístico.

1.- Los terrenos afectados por sistemas generales
deberán adscribirse al dominio público, estarán afec-
tados al uso o servicio que determina el presente Plan
General y deberán transmitirse al Municipio o Enti-
dad Pública actuante con las salvedades y condicio-
nes que más adelante se determinan.

2.- Los terrenos de sistemas generales fijados por
el Plan General que tengan en la actualidad un uso
coincidente con el propuesto, se mantendrán en el
dominio de la Administración Pública o Entidad de
Derecho Público titular de los mismos.

3.- Los terrenos de titularidad pública y uso no coin-
cidente con el previsto por el Plan o afectado par-
cialmente por la nueva red viaria, deberán transmi-
tirse al Municipio o Entidad actuante con arreglo a
la normativa aplicable. En su caso, dichas transmi-
siones se someterán a las determinaciones de los pla-
nes o programas del Ministerio de Defensa.

4.- Los terrenos afectados por sistemas generales
que en la actualidad son de titularidad privada debe-
rán transmitirse en todo caso al Municipio o Entidad
Pública actuante quien los incorporará a su patrimo-
nio mediante los sistemas de obtención que se regu-
lan en el Plan General y en la legislación urbanísti-
ca. 

Artículo 64. Obtención de los Sistemas Generales.

1.- El presente Plan General programa la obtención
de los terrenos destinados a sistemas generales que
en la actualidad son de titularidad privada, distin-
guiendo aquéllos para los que prevé la expropiación
forzosa, bien sea mediante la ejecución de unidades
de ejecución o bien por actuación específica, de los
que han de ser obtenidos como carga urbanística im-
putable a los propietarios de cada clase de suelo.
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2.- Las referidas previsiones no limitan la compe-
tencia municipal de acometer la ejecución directa de
cualquier elemento de los sistemas generales con-
forme a los dispuesto en la legislación urbanística,
obteniendo en su caso las compensaciones que pro-
cedan.

Artículo 65. Programación.

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

Capítulo VII.- Condiciones de protección del pa-
trimonio histórico (E).

Artículo 66. Patrimonio histórico.

Se entiende por Patrimonio Histórico el conjunto
de bienes de carácter natural o producto de la acción
del hombre, que constituyen la identidad del legado
histórico de La Laguna, integrado por los espacios
naturales, paisajes, sitios históricos, ambientes, con-
juntos arquitectónicos y edificios característicos del
proceso de formación de la Ciudad y de sus núcleos
de población, urbanos o rurales, de su memoria co-
lectiva y de sus valores culturales.

Artículo 67. Protección del patrimonio histórico.

1.- La protección del Patrimonio Histórico se for-
mula mediante las condiciones generales de protec-
ción contenidas en la legislación vigente, en el pre-
sente Plan General y en los documentos que lo
desarrollen.

2.- El Ayuntamiento establecerá, con la composi-
ción y régimen que reglamentariamente se determi-
ne, una Comisión de Protección del Patrimonio que
tendrá como finalidad fundamental asesorar al Ayun-
tamiento en materia de ejecución de obras, solicitud
de licencias y cuantas cuestiones lo requieran en el
ámbito de aplicación de los Catálogos de Protección.

3.- La catalogación de interés Histórico-Artístico
y Cultural implica la obligación de conservación, pro-
tección y custodia por parte de los propietarios y la
Administración Pública.

4.- Los propietarios tienen la obligación de reali-
zar las obras necesarias para su adecuación a las con-
diciones estéticas y ambientales que motivaron la ca-
talogación, sin perjuicio del derecho a beneficiarse
de las ayudas y bonificaciones correspondientes ni
del cumplimiento de los deberes generales de con-
servación de inmuebles contenidos en el planeamiento
municipal.

5.- El coste de las obras de reparación en elemen-
tos catalogados no podrá ser el único motivo para su
declaración de estado ruinoso. La declaración de rui-
na que tenga por objeto elementos catalogados no
obliga ni permite su demolición y sí la adopción de
medidas para la seguridad del inmueble y sus ocu-
pantes.

6.- La catalogación de un edificio implica la prohi-
bición de instalar sobre él elementos superpuestos y
ajenos a la edificación, como carteles, anuncios, ca-
bles, toldos, marquesinas, etc., salvo en los supues-
tos regulados por esta Normativa.

7.- En caso de ruina, derribo total o parcial o in-
cendio de un edificio catalogado, la reedificación
quedará sujeta a las mismas condiciones de aprove-
chamiento urbanístico del mismo edificio.

En los supuestos anteriores, cuando concurra dolo
o negligencia del propietario, éste estará obligado a
la reconstrucción total del inmueble en las condicio-
nes anteriores, lo que supondrá la reproducción de
sus características edificatorias previas. La recons-
trucción se sujetará a los siguientes plazos y condi-
ciones:

a) El inicio de la reconstrucción será dentro del pri-
mer año, a partir de la comunicación al propietario
de la infracción cometida.

b) Se podrá demorar el inicio de la reconstrucción,
previa autorización municipal, a un plazo no supe-
rior a tres años, depositando como caución el veinte
por ciento (20%) del valor del presupuesto de la obra
como garantía de su cumplimiento.

c) El incumplimiento de los plazos de reconstruc-
ción conllevaría la pérdida de la caución y a la ex-
propiación del inmueble conforme a los criterios de
valoración de la Ley del Suelo y los reglamentos que
la desarrollan.

8.- Los espacios libres interiores de las parcelas
ocupadas por jardines, huertas y arbolado y protegi-
dos según el Plan y Catálogo correspondiente, esta-
rán sujetos también a las condiciones anteriores de
reconstrucción, plazos y caución y consecuencias del
incumplimiento de las mismas.

Artículo 68. Planes y Normas Especiales para la
Protección.

Los Planes Especiales cuyo objeto sea la protec-
ción y las Normas Especiales de Protección podrían
alterar las determinaciones del Plan General en lo
que respecta al régimen de obras permitidas, a la com-
patibilidad de usos y a las condiciones específicas de
tramitación en los ámbitos que comprendan, sin que
ello represente modificación del Plan General.
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Artículo 69. Área de Influencia del Patrimonio His-
tórico.

1.- Constituye el Área de Influencia o de Respeto
la Zona próxima a los elementos naturales o cultu-
rales catalogados, que asegura la implantación del
objeto en su entorno libre o edificado, manteniendo
o potenciando los efectos visuales, perfiles, estruc-
tura, ambientación, etc., y todo aquéllo que consti-
tuye su interés histórico y cultural.

2.- Se considera Área de influencia de elementos
urbanos o arquitectónicos los edificios y espacios li-
bres adyacentes y opuestos.

3.- Cuando se trate de espacios naturales, sitios his-
tóricos, ámbitos y espacios libres urbanizados el Área
de Influencia estará constituida por los terrenos, pai-
sajes y visuales que puedan afectar a la importancia
e interés por el que fueron catalogados.

4.- El Ayuntamiento instrumentará actuaciones in-
tegradas en dichas Áreas. En tanto no se realicen ac-
tuaciones en ellas, se mantendrán en las debidas con-
diciones higiénicas y estéticas que contribuyan a su
dignidad y decoro. Por ello, no se permitirá la acu-
mulación del basuras, anuncios publicitarios y ele-
mentos distorsionadores de su carácter. Los solares
en zonas urbanas deberán estar debidamente valla-
dos y pintados.

Artículo 70. Documentación mínima para la soli-
citud de licencias de obras.

Para la concesión de toda clase de licencias de obras
o de segregación que afecten al Patrimonio Históri-
co se presentarán, además de la documentación exi-
gida con carácter general según el tipo de proyecto,
los siguientes documentos:

a) Informe del Organismo Público competente so-
bre compatibilidad de la obra o segregación.

b) Memoria justificativa de las obras a realizar.

c) Levantamiento a escala no inferior a 1:100 del
edificio o elemento en su parcela y a escala conve-
niente en el caso de sitios históricos, entornos de in-
terés y yacimientos arqueológicos.

d) Descripción fotográfica con montaje indicativo
del resultado final de la ejecución.

e) Alzados y fotografías de los elementos cercanos
que sirvan de base para justificar las soluciones pro-
puestas en el proyecto.

Artículo 71. Ámbitos de protección.

1.- El ámbito de protección del patrimonio arqui-
tectónico, de espacios y elementos urbanos y de los

elementos naturales, paisajes, sitios históricos, zonas
arqueológicas y paleontológicas, elementos geoló-
gicos y geomorfológicos serán los que figuran en el
Plano P.3 de Catálogo y sus fichas correspondientes.

Como espacios urbanos se entienden los parques,
plazas, paseos y calles, y como elementos urbanos
las fuentes, monumentos conmemorativos, escultu-
ras, obras civiles, etc.

2.- Las zonas donde existan bienes muebles o in-
muebles susceptibles de ser estudiados con metodo-
logía arqueológica, hayan sido o no extraídos, tanto
si se encuentran en la superficie como en el subsue-
lo, que no figuren en el Catálogo se incorporarán a
éste tan pronto se constate su existencia, en el nivel
que se determine, mediante expediente instruido al
efecto.

Título tercero.- Instrumentos de desarrollo y eje-
cución (P).

Capítulo I.- Instrumentos de desarrollo (P).

Artículo 72. Planes parciales.

1.- El Plan Parcial es el instrumento para el desa-
rrollo y concreción de la ordenación urbanística que
culmina el sistema de planeamiento en el suelo ur-
bano no consolidado y en los sectores del suelo ur-
banizable, salvo la redacción eventual de Estudios
de Detalle, y da comienzo a la fase posterior de la
ejecución de la urbanización.

2.- Los Planes Parciales previstos por el Plan Ge-
neral, desarrollarán de forma integral los ámbitos te-
rritoriales correspondientes a sectores unitarios de
suelo urbanizable delimitados por el mismo, seña-
lando su ordenación detallada y completa, con suje-
ción a lo establecido para cada uno de ellos por el
Plan General, de modo que sea posible su ejecución
mediante los sistemas de ejecución y proyectos de
urbanización que procedan dentro de los plazos es-
tablecidos.

3.- Los Planes Parciales, se ajustarán además de lo
previsto en el RD 2159/1978, por el que se aprueba
el Reglamento de Planeamiento, en lo relativo a re-
servas de suelo para dotaciones, a lo establecido en
el artículo 36 de la LOTENC, debiéndose observar
las siguientes reglas sustantivas de ordenación y en
cuyo cumplimiento no serán computables las super-
ficies destinadas por el planeamiento general a sis-
temas generales:

a) En suelo cuyo destino sea predominantemente
residencial: 

1) Una densidad máxima de setenta viviendas por
hectárea, referida a la superficie total del ámbito ob-
jeto del Plan. 
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2) Una edificabilidad bruta máxima de 0,80 me-
tros cuadrados edificados por cada metro cuadrado
de suelo, referida a la superficie total del ámbito or-
denado.

3) Una reserva mínima de 40 metros cuadrados de
suelo destinado a espacios libres públicos, dotacio-
nes y equipamientos, por cada cien metros cuadra-
dos de edificación; de esa reserva, al menos el 50 por
ciento corresponderá a los espacios libres públicos.

4) Una previsión de al menos una plaza de apar-
camiento fuera de la red viaria, por cada vivienda,
según se establezca reglamentariamente.

b) En el suelo turístico: una reserva mínima de 50
metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cua-
drados de edificación, destinada a espacios libres pú-
blicos, dotaciones y equipamientos, de los cuales al
menos 30 metros cuadrados por cada 100 de edifi-
cación se destinarán a espacios libres públicos y co-
mo máximo siete metros cuadrados por cada 100 de
edificación a dotaciones. 

c) En el suelo con destino industrial o dedicado a
actividades del sector económico terciario: 

1) Una reserva de suelo destinada a espacios libres
públicos de al menos el 10 por ciento de la superfi-
cie total ordenada. 

2) Una reserva de suelo con destino a dotaciones
de al menos el uno por ciento de la superficie total
ordenada. 

3) Una reserva de suelo con destino a equipamientos
de al menos el tres por ciento de la superficie total
ordenada. 

4.- Los Planes Parciales habrán de contener, como
mínimo, las determinaciones que se señalan en los
artículos 45 y 46 del Reglamento de Planeamiento y
en estas Normas, en especial en los aspectos que se
señalan específicamente para cada uno de los ámbi-
tos o sectores que se han de desarrollar mediante es-
te instrumento. Sus determinaciones se contendrán
en los documentos previstos en los artículos 57 a 63
del Reglamento de Planeamiento. 

Con las precisiones y complementos siguientes:

A) En la Memoria justificativa de ordenación:

1. Junto con los extremos señalados en el artículo
58 RP se precisarán justificadamente los siguientes:

- Razones que han aconsejado la formulación del
Plan Parcial.

- Relación entre las previsiones del Plan Parcial
con las que se formulan en el Plan General.

- Criterios para la asignación pormenorizada de los
usos.

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

- Razones que justifican el dimensionamiento del
equipamiento comunitario en función de las necesi-
dades de la población y actividades previstas en el
territorio ordenado.

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

2. Asimismo la Memoria deberá considerar los si-
guientes aspectos:

a) Situaciones actuales que pudiesen considerar la
ordenación, y en todo caso:

1) Las características naturales del territorio: geo-
lógicas, geotécnicas, topográficas, hidrológicas, etc.;
al describir su vegetación se tendrá en cuenta las es-
pecies, tamaño, edades y estado.

2) Los usos de los terrenos, las edificaciones y las
infraestructuras, precisando, en su caso, el número
de residentes y puestos de trabajo que hubiere en la
zona, el tipo de los edificios, su calidad y estado y
expresando las características, condiciones y capa-
cidad de las infraestructuras.

3) La situación de la propiedad del suelo, incluso
servidumbres, arrendamientos y otros derechos in-
demnizables.

b) Hará explícitos los modos en que se cumplen los
objetivos, las condiciones e instrucciones estableci-
das por el Plan General para el ámbito o sector, pu-
diendo concretarlos en función de la información ur-
banística y de los estudios complementarios que se
realizaren.

c) Analizará las posibles opciones para la ordena-
ción y justificará la procedencia de las características
de la ordenación que se desarrolle, acreditando la cre-
ación de una unidad funcional conectada adecuada-
mente con las áreas colindantes, equilibrada en su ni-
vel de equipamiento, coherente en su sistema de
espacios libres e integrada con los tipos edificatorios
que existieran en sus bordes.
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d) Se justificará el cumplimiento de lo dispuesto
en el artículo 9.8.3 de estas Normas, con referencia
a la adaptación medioambiental del Plan.

e) Describirá las características cuantitativas de la
ordenación mediante un cuadro sintético que, ex-
presará los siguientes extremos:

- Superficie total del ámbito, sector o sectores del
Plan Parcial.

- Superficie de sistemas generales que señale el
Plan General.

- Superficie de viario público del Plan Parcial.

- Superficie de parques y jardines de cesión obli-
gatoria.

- Superficie de las parcelas para servicios públicos
o interés social de cesión obligatoria.

- Superficie de las parcelas edificadas (de cada una
de ellas y la suma total).

- Superficie total edificable (suma de la de todas
las plantas en cada una de las parcelas y en total).

- Superficie edificable por usos (suma de la de to-
das las plantas para cada uno de los usos, señalando
concretamente la correspondiente a los servicios so-
ciales para cada una de las parcelas y en total).

- Edificabilidad bruta.

- Edificabilidad sobre la superficie edificable.

- Superficie destinada a espacios libres privados.

- Altura máxima edificable sobre y bajo rasante.

- Dotación de plazas de estacionamiento y de ga-
raje.

- Repercusión del viario, expresada en metros cua-
drados por vivienda o por cada cien (100) metros cua-
drados edificables.

- Densidad de población y de viviendas con res-
pecto a cada parcela y en general para todo el Plan.

- Cuadro resumen de las características básicas de
todas las parcelas.

B) En los planos de información, el Plan Parcial
contendrá, representados sobre soporte municipal,
los siguientes planos de información:

1. Delimitación del área de planeamiento y situa-
ción en relación con la estructura del Plan General.

2. Ordenación establecida por el Plan General pa-
ra el ámbito o sector y su entorno.

3. Topográfico, con curvas de nivel de metro en
metro como mínimo.

4. Hipsométrico, hidrológico y edafológico, cuan-
do sean precisos para mejor interpretación del plano
topográfico. Comprenderá la delimitación de cuen-
cas y áreas de humedad superficial.

5. Clinométrico, cuando sea preciso para mejor in-
terpretación del plano topográfico, diferenciando pen-
dientes según intervalos del quince por ciento (15%).

6. Catastral, que contendrá la referencia actualiza-
da de las fincas y de sus cargas si las tuvieran, pre-
cisando linderos y superficies.

7. De edificación, usos, infraestructuras y vegeta-
ción existentes, con expresión de la superficie desti-
nada a los distintos usos, altura de las edificaciones,
características de las vías, infraestructuras y vegeta-
ción. Precisará los perfiles longitudinales de las vías
y alcantarillado que se conserven.

C) En los Planos de Ordenación el Plan Parcial ex-
pondrá su ordenación mediante representación grá-
fica que, cuando sea en planta, se realizará sobre el
plano topográfico rectificado y contendrá la delimi-
tación del área de ordenación, la referencia de las ho-
jas del plano municipal y los elementos que se con-
servan. Los planos del proyecto serán como mínimo:

1. Plano de zonificación, que comprenderá la de-
limitación de las zonas correspondientes a las dis-
tintas intensidades de usos pormenorizados, al siste-
ma de espacios libres y a las reservas de suelo para
dotaciones y centros de servicio, todo ello en rela-
ción con la red viaria, incluida la de peatones. Cada
zona se caracterizará por un número de orden, por su
superficie y por la Ordenanza de aplicación. Deberá
expresar la naturaleza pública o privada de los terre-
nos que resulten edificables, de los que se destinen
a dotaciones y de los correspondientes a espacios li-
bres, así como de los usos de las edificaciones e ins-
talaciones previstas en estos dos últimos. En el pla-
no de zonificación se reproducirá el cuadro de
características de ordenación.

2. Plano de los espacios públicos, que comprende-
rá la definición geométrica de espacios libres y via-
rio, diferenciando las áreas según su destino y trata-
miento y reflejando el arbolado, mobiliario, el alumbrado
y la señalización de tráfico, la denominación de ca-
lles, plazas y el sentido de numeración de las fincas.
Reflejará las curvas de nivel y señalará la referencia
de puntos de replanteo y detalle de secciones trans-
versales, enlaces e intersecciones complejas.

3. Planos de las características de los espacios li-
bres públicos en los que se definirán de forma sufi-
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ciente los perfiles longitudinales y transversales de
los espacios libres y de la red viaria. Los perfiles lon-
gitudinales reflejarán el estado actual del terreno, el
resultado proyectado y la localización del sanea-
miento, con referencia de rasantes, distancias al ori-
gen y posición de curvas e intersecciones.

4. Esquemas de las redes de servicios, especifi-
cando el trazado de las redes de abastecimiento de
agua, riego e hidrantes contra incendios, red de al-
cantarillado, red de canalización telefónica. Conten-
drá un esquema de compatibilización de servicios
mediante secciones transversales. Se incluirá la des-
cripción de sus principales características, diferen-
ciando claramente los elementos que hayan de rea-
lizarse en galería.

5. Plano de ordenación de parcelación con indica-
ción de los volúmenes edificables. En él se definirá
el suelo vinculado a cada edificio y se diferenciarán
los espacios libres privados comunales de los indi-
viduales. Se podrá hacer vinculante o no la ordena-
ción de volúmenes, pero si será siempre vinculante
la parcelación propuesta.

6. Plano de delimitación de unidades de actuación
y etapas de su desarrollo, que se realizará sobre un
plano que integre la zonificación, la parcelación y los
esquemas de servicios. Si el Plan Parcial establece
para su ejecución la división de su territorio en uni-
dades de actuación, habrá de expresarse con toda pre-
cisión la delimitación de las mismas, así como el sis-
tema de ejecución que a cada una corresponda. Si el
Plan Parcial contiene la delimitación de unidades de
actuación, señalará el orden de prioridad para su eje-
cución.

7. Planos del impacto de la actuación, en los cua-
les se identificarán los límites visuales del sector des-
de los puntos de contemplación más frecuentes, las
vistas, las siluetas características, así como los ele-
mentos importantes en cuanto a rasgos del paraje,
puntos focales, arbolado y edificios existentes. Se
analizará el impacto visual, desde los puntos más im-
portantes de contemplación, mediante perspectivas
o fotomontajes de las situaciones actual y prevista,
de los edificios proyectados y el contrates de su es-
cala con el tejido urbano adyacente; y se analizarán
los perjuicios en el soleamiento e iluminación natu-
ral que pudieran ocasionarse en los edificios o espa-
cios libres inmediatos.

D) En las Ordenanzas Reguladoras. El Plan Par-
cial contendrá unas ordenanzas reguladoras de la edi-
ficación y los usos que se desarrollarán en los tér-
minos que señala la LOTENC en su artículo 40.3,
cumpliendo en todo caso, las normas de este Plan
General, tanto en las relativas a su clase de suelo co-
mo a las condiciones generales, el contenido para ca-
da sector que se asigna en la ficha individualizada y
las definiciones, conceptos y criterios que se expo-

nen en las Ordenanzas Municipales de Edificación y
Urbanización del municipio. 

E) Con respecto al Plan de Etapas y Programa de
Actuación:

1. Los Planes Parciales expresarán, si procede, las
etapas de su ejecución, señalando las unidades de ac-
tuación que comprendieran y señalarán para cada eta-
pa su duración, las obras de urbanización que com-
prende, y las previsiones para poner en servicio las
reservas de suelo correspondientes a los equipa-
mientos.

2. El Plan Parcial señalará los plazos para su desa-
rrollo, estableciendo, al menos los dispuestos en el
apartado 5.f de este artículo.

F) En el Estudio Económico Financiero se expon-
drá:

1. La evaluación económica de la implantación de
los servicios y de la ejecución de las obras de urba-
nización expresando su coste aproximado. Las eva-
luaciones habrán de referirse a las obras y servicios
proyectados y en concreto a las siguientes actuacio-
nes: movimiento de tierras; redes de abastecimiento
de agua, riego e hidrantes contra incendios; red de
alcantarillado; redes de distribución de energía eléc-
trica y alumbrado público; pavimentación; arbolado
y jardinería; mobiliario urbano y ornamentación; y
obras especiales que hubieran de efectuarse.

2. La evaluación, en su caso, de las indemnizacio-
nes a que su desarrollo diera lugar.

3. La Entidad u Organismo que se ha de hacer car-
go de la financiación de las obras de los sistemas ge-
nerales e infraestructuras básicas que incluya la or-
denación, acreditando el compromiso de su ejecución
en plazos adecuados a los previstos para la puesta en
servicio de la urbanización.

4. Cuando los Planes Parciales tengan por objeto
urbanizaciones de iniciativa privada deberán conte-
ner además de las restantes determinaciones conte-
nidas en este artículo y las especificadas en el artículo
46 y 64 RP las siguientes:

a) Nombre, apellidos o razón social y domicilio del
promotor o promotores y relación de propietarios
afectados con las mismas especificaciones.

b) En la relación de propietarios afectados y en el
caso de que el promotor no ostente la titularidad do-
minical del cincuenta por ciento (50%) de la super-
ficie total de los terrenos objeto de la actuación se
deberá acreditar, mediante documento notarial o ad-
ministrativo, la conformidad de los titulares regis-
trales que alcancen dicho porcentaje, que igualmen-
te se consideran promotores.
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c) Relación de fincas incluidas en la actuación.

d) Certificación registral de dominio y cargas de la
totalidad de las fincas de los promotores incluidas en
el ámbito de la actuación.

e) Documento acreditativo de haber constituido la
garantía del quince por ciento (15%) del coste de eje-
cución de las obras de urbanización y de la implan-
tación de los servicios según la evaluación econó-
mica del mismo Plan Parcial.

f) Fijación de los siguientes plazos:

- De presentación, en su caso, y ante la Adminis-
tración actuante, del proyecto de Estatutos y Bases
de Actuación de la Junta de Compensación en los di-
ferentes polígonos, si los terrenos objeto de gestión
pertenecen a varios propietarios o del Proyecto de
Compensación si dichos terrenos pertenecen a un so-
lo propietario. Dicho Plazo se computará desde la
aprobación definitiva del Plan Parcial.

- De presentación del Proyecto de Urbanización,
contado desde la constitución de la Junta de Com-
pensación, si fuere exigible, o desde la aprobación
del Plan Parcial, en caso contrario.

- De terminación de las obras de urbanización, con-
tado desde la aprobación definitiva del Proyecto de
Urbanización.

- De solicitud de la recepción provisional de las
obras de urbanización, a contar desde la aprobación
definitiva del Proyecto de Urbanización. Dentro del
plazo de tres meses, a contar desde dicha solicitud,
la Administración procederá a la recepción provi-
sional de las obras de urbanización, si las mismas es-
tuvieren ejecutadas de acuerdo con el Proyecto co-
rrespondiente. Recibidas provisionalmente las obras
de urbanización, procederá su recepción definitiva
dentro del plazo de los dos años siguientes, siempre
que durante dicho plazo se hubiesen ejecutado las
obras o reparaciones ordenadas, en su caso, por la
Administración, sin perjuicio de las competencias y
obligaciones que se atribuyan a las entidades urba-
nísticas colaboradoras para la conservación de la ur-
banización.

• De iniciación de la edificación, contado desde la
recepción provisional.

• De construcción, en su caso, de edificios desti-
nados a dotaciones comunitarias de la urbanización,
que corran a cargo de los promotores.

5.- Cuando lo exigiere el Ayuntamiento, o por vo-
luntad de quien tenga la iniciativa del Plan Parcial,
se presentarán Avances de Plan Parcial en los que se
expresarán los criterios, objetivos y líneas generales
de la ordenación proyectada. Para ello, deberán con-
tener una memoria que resuma los datos básicos re-

ferentes al sector en relación con el resto del territo-
rio y dentro de su delimitación, y una descripción li-
teraria y gráfica sintética de las características del
planeamiento propuesto. Su aprobación solamente
tendrá efectos administrativos internos, preparato-
rios de la redacción de los Planes Parciales.

6.- En el Plan Parcial se establecerá una regulación
detallada de usos y condiciones de edificación que
esté de acuerdo con las Ordenanzas Municipales de
Edificación y Urbanización del municipio, de acuer-
do a lo dispuesto en el artículo 40.3 LOTENC.

7.- El carácter de las determinaciones de uso, in-
tensidad, tipologías físicas o de diseño que se seña-
lan expresamente en el ámbito de los Planes Parcia-
les pueden ser:

a) Obligatorio y vinculante, que deberá mantener,
recoger y tratar las determinaciones tal y como se se-
ñalan en los planos y estas Normas.

b) Indicativo o sugerente de una propuesta de es-
tructura, aspecto, diseño o determinación de cual-
quier nivel, que se señala expresamente con tal sen-
tido y que se considera conveniente mantener o
reproducir.

c) Delimitador, por su expresión o notación como
máximo o mínimo admisible, en cada caso expresa-
mente señalado.

A.- Serán determinaciones de carácter obligatorio
para cada uno de los Planes Parciales, en principio,
los sistemas generales señalados en los planos que
deberán mantenerse en su extensión, función y lími-
tes sin alteraciones sustanciales, salvo mínimas adap-
taciones físicas de detalle al terreno que constituyan
una mejora de sus efectos ambientales, costos me-
nores o mayor racionalidad de diseño y función y que
no afecten a terceros. Igual consideración tendrán las
propuestas de tipologías y usos globales dominantes,
estructura general u ordenación espacial del ámbito
interior de los Planes Parciales que constituyan un
sistema interesado en relación con los demás espa-
cios del Suelo Urbano o Urbanizable.

B.- Serán determinaciones de carácter indicativo
las propuestas de diseño concreto, volúmenes, mor-
fología, concentraciones, red viaria secundaria o ter-
ciaria, usos pormenorizados, zonas libres interiores,
y las que expresamente con tal carácter se contengan
en las presentes Normas porque convenga mantener,
detallar o recoger en lo que poseen de sustantivo u
ordenador del espacio en su conjunto.

C.- Serán determinaciones de carácter delimitador
las que no podrán excederse por los Planes Parciales
si son máximas, ni disminuirse si son mínimas; tales
como estándares de calidad, densidades, alturas, edi-
ficabilidades, plazos, tipologías edificatorias porme-
norizadas y demás parámetros de diseño e intensi-
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dades que se configuren como umbrales mínimos o
techos máximos.

8.- Las densidades, edificabilidades y reservas es-
tablecidas en los Planes Parciales observarán las li-
mitaciones establecidas en el artículo 36 LOTENC
y además deberán ajustarse a los siguientes crite-
rios:

a) Las reservas de terrenos para espacios libres pú-
blicos, dotaciones y equipamientos contendrán las
determinaciones señaladas en los artículos 45 a 56
RP en proporción a la máxima población prevista pa-
ra el ámbito territorial y de acuerdo con los módulos
de dotaciones del anexo al RP.

b) Las zonas de reserva para dotaciones y equipa-
miento comunitarios marcadas en el interior de los
Planes Parciales y que no fuesen sistemas generales,
por no figurar expresamente así indicadas en los pla-
nos, se considerarán señalados sólo con carácter in-
dicativo, siendo recomendable su ubicación para in-
tegrarse en la estructura general de espacios libres
urbanos.

c) Los espacios libres para parques y jardines se
ubicarán necesariamente donde ya existiera arbola-
do importante y en sitios fácilmente accesibles y cén-
tricos respecto a las viviendas a las que sirven. No se
computarán como tales reservas de espacios libres
públicos de Plan Parcial las que se encuentren en te-
rrenos de máxima pendiente superior al 25%, ni las
que se constituyan como zona de protección de via-
les, cauces o líneas de comunicación, si bien, se cui-
darán y tratarán como áreas de arbolado.

d) En virtud del artículo 36.2 LOTENC, las reser-
vas exigidas para el Plan Parcial se establecerán fí-
sicamente y se computarán con independencia de las
superficies señaladas para sistemas generales en es-
tas Normas.

9. Habrá de tenerse en cuenta con carácter obliga-
torio en los contenidos y determinar en los Planes
Parciales las siguientes especificaciones:

A) Con respecto a la cuantificación del sistema via-
rio. El porcentaje mínimo de superficie que debe con-
tener el Plan Parcial con respecto a su superficie to-
tal será del diecisiete por ciento (17%). En este conjunto
no estarán incluidas las superficies viarias de Plan
General que estén dentro del ámbito de Plan Parcial.
En la superficie dedicada a superficie viaria se po-
drá tener en cuenta aquélla destinada a tráfico viario
rodado como a paseos peatonales de los específicos
en las áreas peatonales del artículo 4.-c del Anexo al
RP. En el caso de no llegar a disponer este porcenta-
je por la especial disposición parcelaria habrá de jus-
tificarse especialmente.

B) Con respecto al diseño del sistema viario.

1. Las sendas de peatones que no se construyan co-
lindantes a un viario rodado deberán tener un ancho
mínimo de quince (15) metros, en los cuales se dis-
pondrá una senda de la misma calidad que las aceras
del viario rodado con un ancho mínimo de cinco (5)
metros que deberá quedar libre de cualquier obstá-
culo (excepto arbolado de reconocido valor y con la
autorización expresa del Ayuntamiento), para un trán-
sito peatonal para lo cual cualquier amueblamiento
urbano que se disponga o servicios que se instalen
deberán ubicarse en ensanchamientos de esta franja
de cinco (5) metros pavimentada. Esta franja de cin-
co (5) metros pavimentada deberá situarse y cons-
truirse para que eventualmente y en caso de emer-
gencia pueda admitir el paso de vehículos de bomberos,
ambulancias o similares, así como satisfacer las nor-
mas para supresión de barreras arquitectónicas se-
gún las especificaciones del Decreto 227/1997, de 18
de septiembre (BOCA de 21 de noviembre). En ca-
so de que se tengan que construir paseos peatonales
que no cumplieran esta última exigencia de accesi-
bilidad no se tendrán en cuenta a efectos de su con-
junto en el porcentaje especificado. En las zonas li-
bres de pavimento deberá garantizarse el ajardinamiento
que proporciona como mínimo un árbol cada cinco
(5) metros en desarrollo lineal y el total ajardina-
miento de la superficie del paseo. Asimismo se do-
tará de todos los servicios urbanos necesarios (agua,
alumbrado, saneamiento, hidrantes y en su caso sa-
neamiento), así como el amueblamiento mínimo igual
que las vías de carácter rodado.

2. En las vías de carácter rodado se tendrá en cuen-
ta que las anchuras mínimas para las diferentes par-
tes que las compone en su sección transversal son las
siguientes:

a) Aceras. Su ancho mínimo está en función de la
sección total del viario. Para viario hasta dieciséis
(16) metros. su anchura será de dos metros con cin-
cuenta centímetros (2,50 m). Para viarios superiores
la acera será superior a tres (3) metros. En las zonas
colindantes con cruces de calles rodadas o peatona-
les, la acera tomará un sobreancho igual a la zona de
aparcamientos si estos existieran y en una longitud
igual a la anchura del viario que accede más quince
(15) metros a cada lado desde la prolongación de la
acera del viario que intercede con la acera que se di-
seña. Este sobreancho se efectuará, salvo excepcio-
nes de vías en las que exista mediana, en las dos ace-
ras del viario. La acera estará dotada de alcorques
cada cinco (5) metros como máximo en el que se pue-
dan plantar árboles de sombra. El alcorque tendrá
una dimensión mínima de setenta y cinco(75) por se-
tenta y cinco (75) centímetros, y estará dotado de una
protección que suponga una extensión de la plata-
forma pavimentada y que proteja a su vez el árbol
plantado dejándole superficie para el riego.
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b) Aparcamientos. Toda calzada de un viario ro-
dado tendrá en todo lo largo de su trazado y colin-
dante con ella como mínimo una banda de aparca-
mientos que podrá disponerse en hilera o en batería.
El ancho mínimo del aparcamiento en hilera es de
dos metros con cincuenta centímetros (2,50 m) y en
batería de cinco (5) metros. Para aminorar el impac-
to de las hileras de aparcamientos a lo largo de una
vía se deberá disponer alcorques o jardineras en la
banda de aparcamientos que sean una prolongación
de la acera; en los aparcamientos en hilera se debe-
rá disponer como máximo cada cinco (5) vehículos
o veinticinco (25) metros y en los aparcamientos en
batería cada tres (3) vehículos o siete metros con cin-
cuenta centímetros (7,50 m). Las conexiones del bor-
dillo de protección entre la línea exterior del aparca-
miento y la interior se resolverán con inclinaciones
de cuarenta y cinco grados (45º) en el caso de apar-
camientos en hilera y con curvas como mínimo de
ochenta (80) centímetros de diámetro. En el caso de
aparcamientos en batería el ancho mínimo de los al-
corques o jardineras, será de un (1) metro medido en
la línea de calzada para los aparcamientos en hilera
y de noventa (90) centímetros para los aparcamien-
tos en batería. La banda de aparcamientos se reco-
mienda que esté separada de la calzada con un pe-
queño escalón de dos (2) centímetros. para garantizar
la independencia de uso de los dos espacios.

c) Calzadas. Los espacios de vario destinados al
tráfico rodado tendrán una justificación del sentido
del tráfico y de la clase de tráfico que pueden sopor-
tar. Si las vías son de sentido único la anchura míni-
ma de la calzada sin tener en cuenta el aparcamien-
to será de cuatro (4) metros. En las vías de doble
sentido la anchura mínima de la calzada será de seis
(6) metros. Para calles adicionales se tendrá en cuen-
ta un ancho de tres (3) metros para cada una de ellas.
En las calles con mediana se tendrá en cuenta un an-
cho mínimo de mediana de un (1) metro. En las cur-
vas se deberán dejar los sobreanchos necesarios pa-
ra garantizar el normal funcionamiento de las secciones
en función del radio de giro de la curva.

d) Asimismo se dispondrá la eliminación de todas
las barreras arquitectónicas según las especificacio-
nes del citado Decreto 227/1997, de 18 de septiem-
bre (BOCA de 21 de noviembre), para garantizar la
posibilidad de acceso a todo el sistema viario.

3. Con respecto a todas las vías rodadas se tendrá
en cuenta las siguientes instrucciones en el Plan Par-
cial correspondiente.

a) Los accesos a vías generales deberán distanciarse
entre si y con respecto a los cruces determinados pa-
ra el viario general una distancia mínima de cien (100)
metros.

b) La pendiente máxima de cualquier viario no po-
drá superar el doce por ciento (12%) en las vías de

distribución recomendándose que no se pase del diez
por ciento (10%) en las vías principales.

c) El radio mínimo de giro medido en el eje de la
vía no será inferior a veinticinco (25) metros y la cur-
vatura vertical en ninguna vía será inferior a tres-
cientos (300) metros.

d) Se respetará al máximo, en lo técnicamente po-
sible, el arbolado existente de modo que las vías se
diseñen a lo largo de sus plantaciones en fila, se bi-
furquen o se hagan isletas para conservarlo o inclu-
so modifique sus alineaciones y trazados para evitar
en lo posible la destrucción innecesaria del arbolado
existente.

e) Los viales se ajustarán en lo posible a los cami-
nos y sendas actuales respetando las edificaciones,
topografía e instalaciones para que causen el menor
impacto posible en el paisaje.

f) Se dispondrá obligatoriamente en todos los via-
les un árbol cada cinco (5) metros en cada acera o
zona verde (excepto en los cruces) y un banco cada
veinticinco (25) metros que pueda albergar como mí-
nimo a tres personas.

g) Deberán adoptarse las medidas precisas para la
eliminación de barreras arquitectónicas.

C) Con respecto a los sistemas de espacios libres
de dominio y uso público.

1. Los módulos mínimos de reserva para los siste-
mas de espacios libres de dominio y uso público co-
rrespondientes a planes parciales que desarrollen usos
turísticos serán los correspondientes a los del artícu-
lo 10 del anexo al RP no considerándose uso tercia-
rio en ningún caso.

2. A efectos del cómputo de la superficie de las re-
servas del artículo 45 RP y como aclaración a lo dis-
puesto en el artículo 4 del anexo al RP, se conside-
rará que las áreas destinadas a jardines, áreas de juego
y recreo para niños y áreas peatonales que tengan
más de un veinticinco por ciento (25%) de pendien-
te media, no son aptas para su cómputo y por lo tan-
to no podrán se tenidas en cuenta, si no se demues-
tra la posibilidad técnica de poder llegar a esta pendiente
máxima cumpliendo las especificaciones de los ci-
tados artículos en un estudio específico dentro del
Plan Parcial, a efectos de garantizar u uso y no cau-
sar alteraciones en el paisaje que desaconsejen su rea-
lización.

3. Asimismo habrá de tenerse en cuenta que las es-
pecificaciones del artículo 4 del anexo al RP habrán
de cumplirse en todos y cada uno de los puntos que
tengan la calificación correspondiente para ser com-
putados como tales.
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4. No se podrán computar como zonas de paseos
peatonales, áreas de juego y recreo para niños ni jar-
dines, las aceras del sistema viario rodado.

D) Con respecto a las reservas para dotaciones y
equipamientos.

1. Se tendrá en cuenta, a efectos de cuantificar las
cesiones, que el criterio para su evaluación es el mis-
mo que para los sistemas de espacios libres.

2. No se admitirá una reserva para centro docente
que tenga una pendiente media superior al 20% me-
dida entre las rasantes que el Plan Parcial propor-
ciona en cualquiera de sus puntos.

3. La red de centros docentes y servicios de inte-
rés público y social habrá de estar unida a lo largo
del Plan Parcial por un sistema de paseos peatonales
independiente del sistema de tráfico rodado que a su
vez garantice la unión con el sistema peatonal del
Plan General.

Artículo 73. Planes especiales.

1.- El Plan Especial es el instrumento para el de-
sarrollo específico del Plan General desde un punto
de vista sectorial, es decir, con incidencia limitada a
los aspectos urbanísticos comprendidos en sus obje-
tivos.

2.- Los Planes Especiales podrán tener como fina-
lidad:

a) Conservar y mejorar el medio natural y el pai-
saje natural y urbano. 

b) Proteger y conservar el Patrimonio Histórico Ca-
nario. 

c) Definir las actuaciones en los núcleos o zonas
turísticas a rehabilitar. 

d) Desarrollar los programas de viviendas y esta-
blecer la ordenación precisa para su ejecución. 

e) Ordenar los sistemas generales, cuando así lo
determine el Plan General. 

f) Crear, ampliar o mejorar dotaciones y equipa-
mientos. 

g) Organizar y asegurar el funcionamiento de las
redes de abastecimiento de aguas, saneamiento, su-
ministro de energía y otras análogas. 

h) Cualesquiera otras finalidades análogas que se
prevean reglamentariamente. 

3.- De acuerdo a lo dispuesto en el artículo 37.4
LOTENC, los Planes Especiales podrán, excepcio-
nalmente y mediante resolución motivada, modifi-

car alguna de las determinaciones pormenorizadas
del Plan General y que no afecten a la ordenación es-
tructural.

4.- Los Planes Especiales contendrán las determi-
naciones y documentación que señalan los artículos
76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento. Los
Planes Especiales que actúen sobre áreas delimita-
das por el Plan General para ser desarrolladas me-
diante esta figura de planeamiento, respetarán el con-
tenido que, para cada una de ellas, se especifica en
las presentes Normas, e incorporarán las siguientes
precisiones:

a) La Memoria Justificativa recogerá las conclu-
siones del análisis urbanístico, expresando los crite-
rios para la adopción de sus determinaciones. Ex-
pondrá justificadamente los extremos que a continuación
se detallan:

- Razones que han aconsejado la formulación del
Plan Especial.

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

- Análisis de la adecuación medio ambiental del
Plan según lo dispuesto en las Ordenanzas Munici-
pales de Edificación y Urbanización del municipio.

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

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

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

Artículo 74. Estudios de detalle.

1.- Para la debida aplicación del Plan General, de
los Planes Parciales o de los Planes Especiales po-
drán redactarse, cuando fuese necesario, Estudios de
Detalle que abarquen manzanas o entidades urbanas
equivalentes, con alguno o varios de los siguientes
objetivos:

a) Completar las alineaciones y rasantes de ele-
mentos o tramos de la red viaria en desarrollo de las
previsiones contenidas en el Planeamiento.

b) Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes
señaladas en los instrumentos de planeamiento para
el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar
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los trazados, pero sin reducir en ningún caso la su-
perficie del viario y demás espacios públicos y sin
incrementar las edificabilidades asignadas por los
Planes.

c) Ordenar los volúmenes edificatorios en superfi-
cies con entidad suficiente a estos efectos, en ningún
caso inferiores a una parcela y correspondientes a to-
do o parte de una unidad de gestión ya delimitada o
cuya delimitación se proponga. Deberán respetarse
en todo caso las determinaciones del planeamiento
en cuanto a ocupación de suelo, edificabilidad y al-
turas máximas, densidad de población y usos permi-
tidos y prohibidos.

2.- Al completar, reajustar o adaptar las alineaciones
y rasantes no se podrá modificar el destino urbanís-
tico del suelo, incrementar su aprovechamiento, pro-
poner la apertura de nuevas vías de uso público que
no estén previstas en el Plan, ni se podrá reducir la
superficie del espacio destinado a viales, ni de las su-
perficies destinadas a espacios libres, zonas verdes
o de dotaciones y equipamientos comunitarios. En
ningún caso la adaptación o reajuste del señalamiento
de alineaciones podrá originar aumento de volumen
al aplicar las Ordenanzas al resultado de la adapta-
ción o reajuste realizado.

3.- La ordenación de volúmenes no podrá suponer
aumento del porcentaje de ocupación del suelo des-
tinado a edificación, ni de las alturas máximas y de
los volúmenes de edificabilidad máximos edificables
previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
población establecida, ni alterar o incrementar la in-
tensidad de los usos asignados por aquéllas.

4.- En ningún caso podrá ocasionar perjuicio ni al-
terar las condiciones de ordenación de los predios
colindantes.

5.- Los Estudios de Detalle no podrán contener de-
terminaciones propias del Plan General o Plan Par-
cial o Especial, que no estuvieran previamente esta-
blecidas en los mismos, ni cambiar la calificación del
suelo, ni establecer nuevas Ordenanzas.

6.- Los Estudios de Detalle se redactarán en aque-
llos supuestos en que así aparezca dispuesto en las
presentes Normas o en los instrumentos de una ac-
tuación o emplazamiento determinados. Su apro-
bación se sujetará a lo dispuesto en el artículo 38.3
LOTENC. y 140 del Reglamento de Planeamiento
Urbanístico.

7.- El contenido de los Estudios de Detalle será el
previsto en el artículo 66 del Reglamento de Planea-
miento Urbanístico con las especificaciones que se
señalan a continuación:

a) En la memoria justificativa:

1. Justificación de su carácter obligatorio u optati-
vo y garantías del cumplimiento de las determina-
ciones exigidas en cada caso.

2. Justificación de que no se reducen los espacios
destinados a viales ni se reduce el porcentaje de las
superficies correspondientes a espacios libres.

3. Cuando se modifique la disposición de volúme-
nes se efectuará además una justificación compara-
tiva mostrando que no se aumentan los volúmenes
edificables autorizados por el Plan, así como todas
las demás condiciones establecidas en los artículos
anteriores.

4. Se justificará el cumplimiento de las condicio-
nes medioambientales descritas en las Ordenanzas
Municipales de Edificación y Urbanización.

b) En los planos:

Los Planos se redactarán a escala como mínimo
1/500, incluyendo necesariamente planos de situa-
ción, parcelario y de delimitación, de la ordenación
vigente, del estado actual de los terrenos y de la edi-
ficación y los que reflejan con detalle la ordenación
proyectada superponiéndola a la vigente, debida-
mente acotados; con alineaciones y rasantes. Final-
mente, los croquis o esquemas que permiten una co-
rrecta valoración de la racionalidad de los espacios
públicos y del conjunto de la solución propuesta en
relación estética y tipológica con las edificaciones
del entorno urbano, con fotomontajes, o dibujos su-
ficientemente analíticos de las características arqui-
tectónicas y volumétricas de dicho entorno.

Artículo 75. Catálogos complementarios de planea-
miento.

1.- Cuando los Planes contuviesen determinacio-
nes relativas a la conservación, mejora o, en general,
especial protección de monumentos, inmuebles o es-
pacios de interés histórico, artístico, arquitectónico,
paleontológico, arqueológico, etnográfico, ecológi-
co, científico o técnico que por sus características
singulares o según la normativa del Patrimonio His-
tórico de Canarias deban ser objeto de preservación,
estableciéndose el grado de protección que les co-
rresponda y los tipos de intervención permitidos en
cada supuesto, se relacionarán en el correspondien-
te catálogo que se formará y aprobará simultánea-
mente con el Plan.

2.- Los catálogos registrarán los datos necesarios,
literales y gráficos, para la identificación individua-
lizada de los bienes inscritos y reflejarán en la ins-
cripción las condiciones de protección que a cada
uno de ellos le corresponda por aplicación del Plan
que complementen.
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Artículo 76. Normas especiales de protección.

Al amparo de lo previsto en el artículo 78.3 del Re-
glamento de Planeamiento, cuando el cumplimiento
de los objetos generales del Plan General en materia
de conservación y mejora de edificios o conjuntos
urbanos y de elementos o espacios naturales no re-
quiera la redacción de Planes Especiales o, en todo
caso, como complemento de éstos y de las presentes
Normas Urbanísticas, podrán dictarse Normas Es-
peciales de Protección, dirigidas a desarrollar o com-
pletar la regulación particularizada de los usos y cla-
ses de obras admisibles y de los requisitos específicos
de tramitación de licencias. Estas Normas incorpo-
rarán, en su caso, los Catálogos de los edificios o ele-
mentos afectados.

Artículo 77. Ordenanzas municipales.

1.- La definición, determinación y regulación de
los aspectos y elementos reguladores de la morfolo-
gía, de la ocupación, de la calidad e higiene de la edi-
ficación, de la habitabilidad, de las condiciones de
servicios y dotaciones y de las de seguridad, así co-
mo las condiciones estéticas y medio ambientales se
redactan las Ordenanzas Municipales de Edificación
y Urbanización que regulen todos los anteriores as-
pectos.

2.- Asimismo las Ordenanzas Municipales regula-
rán todos los aspectos relativos a las obras y servi-
cios de urbanización, comprendiendo la regulación
del contenido de los documentos que se redacten, cri-
terios morfológicos, de calidad, estéticos y medio-
ambientales para la redacción de los proyectos, apro-
bación de los mismos, condiciones para la ejecución
de las obras, recepción de las mismas y manteni-
miento de las obras y servicios que comprendan las
obras de urbanización.

3.- Asimismo se regularán las determinaciones de
las Actividades relacionadas con las edificaciones y
obras que se realicen en el municipio.

4.- Las citadas Ordenanzas no podrán regular ni es-
tablecer determinaciones acerca de la edificabilidad
y destino del suelo, aspectos que quedan exclusiva-
mente remitidos a los Planes.

Artículo 78. Registro de bienes catalogados y de
servidumbres.

1.- Con fines de control para la redacción y ejecu-
ción del planeamiento y de publicidad, se formará un
Registro en el que se inscribirán todos los elementos
y conjuntos urbanos o naturales del término munici-
pal que se encuentren sometidos a algún régimen es-
pecial de protección o de limitación de uso con tras-
cendencia urbanística.

2.- En dicho Registro se incluirán los bienes que
figuren en los catálogos complementarios del Plan

General y de los Planes Especiales o Parciales, así
como aquéllos otros elementos, conjuntos y terrenos
que hayan sido objeto de declaraciones reguladas por
las legislaciones del patrimonio histórico-artístico y
de espacios naturales protegidos, y los que se en-
cuentren afectados por servidumbres o limitaciones
de uso especiales de derecho público en virtud de
otros regímenes sectoriales.

3.- Cada unidad registrada contendrá los datos pre-
cisos para su identificación y localización, con re-
misión al instrumento de planeamiento, declaración
o normativa determinante de su régimen especial.

4.- Se inscribirán con carácter provisional los bie-
nes que puedan ser objeto de protección por los pla-
nes en tramitación o sus modificaciones, desde el mo-
mento de su aprobación inicial, y aquéllos otros que
hayan de ser objeto de declaraciones reguladas por
la legislación del patrimonio histórico-artístico y de
espacios naturales protegidos, desde la incoación de
los respectivos expedientes. Estas inscripciones se
elevarán a definitivas una vez aprobados definitiva-
mente los instrumentos de planeamiento o recaídas
las declaraciones oportunas.

5.- Anexo al Registro, se llevará una relación de
bienes susceptibles de protección que, no estando ca-
talogados o declarados, se estimen de interés a estos
efectos por acuerdo del Ayuntamiento adoptado de
oficio o a propuesta de otros Organismos o de enti-
dades o particulares interesados. Estas anotaciones
preventivas caducarán transcurrido un año sin que se
inicie el procedimiento de formación o modificación
del planeamiento que deba proteger los bienes afec-
tados o sin que se incoen los oportunos expedientes
de declaración.

6.- El Registro estará sujeto al mismo régimen de
publicidad que el planeamiento urbanístico confor-
me a las presentas Normas.

Capítulo II.- Instrumentos de gestión (P).

Sección 1ª.- Disposiciones generales sobre actua-
ciones urbanísticas.

Artículo 79. Principios básicos de la gestión urba-
nística.

1.- La iniciativa pública municipal en las fases de
planeamiento, desarrollo y ejecución, debe suscitar,
en la medida más amplia posible la iniciativa parti-
cular. En todo caso, el Ayuntamiento velará para que
esta iniciativa cumpla estrictamente las obligaciones
y cargas legales y los demás compromisos, garanti-
zando a la misma la apropiación de los beneficios de-
rivados de la ordenación.

2.- Los Planes Especiales y los Planes Parciales de-
berán establecer, en todo caso, el carácter de su eje-
cución, y, por tanto, las condiciones de los sistemas
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de actuación correspondientes, salvo que expresa-
mente se contuvieran en las presentes Normas.

3.- Si los Planes hubieran sido redactados y for-
mulados por el Ayuntamiento deberán suscitar la ini-
ciativa de los propietarios en orden a la ejecución de
la obra urbanizadora privada a tales fines.

4.- Si los Planes fueran de iniciativa particular de-
berán contener las previsiones exigidas por el artículo
46 RP en orden, especialmente, a determinar con to-
da precisión las condiciones de ejecución de las obras
de urbanización y de edificación, los compromisos
asumidos por los promotores a tal respecto, así co-
mo el régimen de conservación de la urbanización
una vez ultimada y recibida por el Ayuntamiento y
el sistema de garantías del cumplimiento de todo ello.
En todo caso, en los Planes de iniciativa particular
deberá quedar perfectamente establecido el régimen
de la colaboración privada en cuanto a tipo de ac-
tuación, potestades y competencias retenidas en to-
do caso por el Ayuntamiento, derechos y obligacio-
nes de los propietarios iniciales de los futuros adquirentes
y sistema de ejecución y organización de éste.

5.- En cuanto a los criterios para la elección y de-
terminación, en cada caso, del sistema de ejecución
se estará a lo dispuesto en el artículo 97 LOTENC.

Artículo 80. Actuaciones públicas y privadas.

1.- Las actuaciones de transformación y aprove-
chamiento del suelo previstas por este Plan, en razón
de los agentes que las asumen y realizan, se clasifi-
can en públicas, privadas o mixtas.

2.- Son actuaciones públicas las ejecutadas por una
Administración Pública, distinguiéndose entre las:

a) Municipales, como es el Ayuntamiento.

b) Extramunicipales, de otros entes y órganos de
la Administración pública.

Se entiende que la actuación es pública no sólo
cuando la Administración actúa por sí misma a tra-
vés de sus órganos, sino también cuando opera a tra-
vés de entidades urbanísticas colaboradoras de natu-
raleza pública o privada.

3.- Son actuaciones privadas las ejecutadas por par-
ticulares, sean o no propietarios del suelo, a su ínte-
gra costa. Se distingue dentro de las privadas:

- Individuales, las asumidas por una persona físi-
ca o jurídica a título propio.

- Asociadas, las asumidas bajo la forma de Juntas
de Compensación y otras Entidades Urbanísticas de
Gestión o Colaboradoras, como las Sociedades Mer-
cantiles o las de conservación de las urbanizaciones.

4.- Son actuaciones mixtas las ejecutadas a través
del sistema de cooperación, por concesión, a través
de sociedades urbanísticas de capital público y pri-
vado o cualquier otra forma de colaboración entre la
Administración y los particulares.

Artículo 81. Ejecución del planeamiento.

1.- Según lo dispuesto en el artículo 94 LOTENC,
la ejecución del planeamiento tanto público como
privado, garantizará el cumplimiento de los deberes
legales y la distribución equitativa de beneficios y
cargas entre todos los propietarios de suelo y porta-
dores de derechos que queden afectos a la citada eje-
cución.

2.- La citada ejecución implicará el cumplimiento
de los siguientes deberes:

a) Cesión de los terrenos destinados a dotaciones
y equipamientos públicos, los calificados de espa-
cios libres públicos y las zonas destinadas a la red de
comunicaciones.

b) Realizar la equidistribución de los beneficios y
cargas que lleva implícito la propia gestión y ejecu-
ción del planeamiento.

Características de la ejecución del planeamiento y
los derechos subjetivos que posean los afectados por
la ejecución del planeamiento, determina la LOTENC.

d) Realización e impulsión, si el sistema de ejecu-
ción es privado, y en todo caso costear proporcio-
nalmente la redacción de los documentos precisos
para la tramitación de las figuras de planeamiento
necesarias para poder culminar el proceso de desa-
rrollo urbanístico hasta que las respectivas parcelas
adquieran la condición de solar.

e) Costear y, si procede en su caso, ejecutar la ur-
banización que sea necesaria para poder dotar a los
solares resultantes de todos los servicios urbanos exi-
gibles por este Plan General.

f) Realizar todos los procesos urbanísticos necesa-
rios para la culminación de la ejecución de los pla-
zos establecidos en la LOTENC y en el presente Plan.

g) Solicitar la licencia de edificación para la eje-
cución de las obras o instalaciones que el Plan pre-
senta una vez se hayan cumplido todos los deberes
correspondientes dentro del plazo asignado por la le-
gislación vigente y este Plan General.

h) Edificar los solares en los plazos establecidos
en las correspondientes licencias de edificación.

i) Usar la edificación en los términos establecidos
en el planeamiento o en la legislación específica.
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j) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edifica-
ción, sin que su valor no supere los límites legales
establecidos para ello.

3.- La realización de los anteriores procesos se po-
drá llevar a cabo por algunos de los siguientes pro-
cedimientos:

a) Delimitando una unidad de actuación previa a
la edificación para el reparto equitativo de cargas, si
no reuniese todos los requisitos para la edificación.

b) Urbanizando simultáneamente con el otorga-
miento de la licencia mediante proyecto de obras or-
dinarias, de acuerdo a lo previsto a este respecto en
el artículo 145 LOTENC, si la parcela no fuese so-
lar, de acuerdo al punto 1.3.2 del anexo a la LOTENC
y concordantes.

d) Realizando los proyectos de equidistribución
que procediesen y que impusiera el planeamiento y
urbanizando de acuerdo a ellos.

e) Solicitando licencia de edificación en los plazos
precisos y de acuerdo a las especificaciones que se
regulan en las presentes Normas y edificando los co-
rrespondientes proyectos.

Artículo 82. Delimitación de unidades de actua-
ción.

1.- La delimitación de una unidad de actuación de-
berá hacerse, además de con los requisitos que exi-
gen los artículos 94 y 95 de la LOTENC, conforme
a:

a) Adoptar aquéllos que imponga el Plan en sus de-
terminaciones.

b) Proponer voluntariamente por los interesados
aquéllas que estimen convenientes de acuerdo con
los criterios anteriores.

2.- La delimitación y gestión de una unidad de ac-
tuación deberá ir acompañada de la elaboración de
un Plan Especial o Estudio de Detalle cuando el Plan
lo determine o cuando, en otro caso, en razón a la na-
turaleza de la actuación que se pretenda, el Ayunta-
miento lo estime necesario de acuerdo con la espe-
cial finalidad de ambas figuras de planeamiento.

3.- La delimitación de unidades de actuación para
la ejecución del Plan o Estudio correspondiente se-
guirá alguno de los criterios siguientes:

a) Posibilitar la ejecución del Planeamiento con-
forme al capítulo II del Título III de la LOTENC con
el desarrollo de unidades de actuación.

b) Cumplimiento por todos los propietarios inclui-
dos en la unidad de actuación de los deberes de ce-

sión, equidistribución y urbanización de la totalidad
de su superficie.

c) Ejecución directa de algún elemento aislado de
los sistemas generales.

d) Las unidades de actuación pueden ser disconti-
nuas para poder cumplir con los deberes de cesión
equidistribución y urbanización.

Artículo 83. Prioridades de ejecución.

La ejecución del presente Plan y de las actuacio-
nes de planeamiento que lo desarrollen se llevará a
cabo de acuerdo con los objetivos y prioridades in-
dicadas en el Programa de Actuación para la previ-
sión de las obras a realizar, y de acuerdo con la libre
voluntad de las partes en los demás casos.

Artículo 84. Modalidades de la gestión urbanísti-
ca.

El reparto equitativo de beneficios y cargas se
realizará conforme a lo dispuesto en el artículo 94
LOTENC para llevar a cabo el cumplimiento de los
deberes de cesión, ejecución de urbanización y edi-
ficación de los solares, y podrá llevarse a cabo me-
diante alguna de las siguientes alternativas o com-
binación de ellas:

a) Actuación mediante unidades de actuación tan-
to en suelo urbano como en suelo urbanizable: Se po-
drán realizar por cualesquiera de los sistemas de eje-
cución previstos en la legislación urbanística.

b) Expropiación del aprovechamiento subjetivo
por atribución que posee conforme al artículo 159
LOTENC.

c) Permutas con otras parcelas del Patrimonio Mu-
nicipal del Suelo.

d) Cesión del derecho de superficie que sin la ena-
jenación del dominio del suelo, permita su utiliza-
ción conforme a los fines del Plan.

e) Constitución de servidumbres que podrán im-
ponerse conforme al artículo 33 de la Ley 6/1988, de
13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones.

f) Otra formas de gestión de las previstas en la
LOTENC, como son la ejecución mediante Áreas
de Gestión Integrada, que podrá adoptar la figura
de un Área de Rehabilitación Integral cuando se re-
fiera a la rehabilitación física, social, económica y
funcional de una zona urbana con destino turístico
o residencial, y la actuación mediante actuaciones
urbanísticas aisladas en las que la equidistribución
se logra por cesión gratuita, en virtud de convenio
urbanístico, expropiación u ocupación directa y en
las que las obras ese podrán realizar distribuyendo
los costes por medio de contribuciones especiales.
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Sección 2ª.- Actuaciones sistemáticas.

Artículo 85. Actuaciones sistemáticas de ejecución.

1.- La ejecución mediante unidades de actuación
se realizará mediante cualquiera de los siguientes sis-
temas de ejecución:

a) Sistema de concierto, es el sistema de ejecución
privada, en el que el directamente el propietario o to-
dos los propietarios, conjuntamente, mediante la cons-
titución de una unidad urbanística de gestión, o a tra-
vés de una sociedad mercantil en la que participen
todos los propietarios incluidos en la unidad de ac-
tuación, asumen toda la gestión de la ejecución de la
unidad de actuación, de acuerdo a las condiciones
que ellos mismos hayan pactado. Requerirá para su
formalización la aprobación de un convenio urba-
nístico de gestión suscrito por todos los propietarios
y formalizado en escritura pública.

En este convenio quedarán definido, como míni-
mo, las bases de la actuación, con la programación
temporal de la urbanización y de la edificación, si
procediese esta última; los estatutos de la entidad ur-
banística de gestión; las garantías para la urbaniza-
ción; las de distribución de beneficios y cargas entre
los propietarios; el procedimiento para la liquidación
de la actuación; la forma de conservación de la ur-
banización cuando ya se encuentre finalizada y las
previsiones y compromisos para la edificación.

b) Sistema de compensación, en el que los propie-
tarios aportan los terrenos de cesión obligatoria, rea-
lizan a su costa la urbanización en los términos y con-
diciones que se determinen y se constituyen en Junta
de Compensación, salvo que todos los terrenos per-
tenezcan a un sólo titular, repartiéndose entre ellos
todas las cargas y beneficios que pueda reportar la
operación urbanística.

c) Sistema de ejecución empresarial, sistema de
ejecución privada que consiste en que un beneficia-
rio de la atribución de la ejecución de la urbaniza-
ción de la unidad de actuación asume la entera acti-
vidad urbanística y está obligado a realizar la misma
y a satisfacer la oferta efectuada a los propietarios
del suelo, así como los restantes compromisos ad-
quiridos voluntariamente, conforme al convenio ur-
banístico de ejecución que se haya aprobado y sus-
crito con el Ayuntamiento. En el convenio urbanístico
de ejecución empresarial quedarán definido, como
mínimo, las bases de la actuación, con la programa-
ción temporal de la urbanización y de la edificación,
si procediese esta última; los estatutos de la sociedad
mercantil creada al efecto; las garantías para la co-
rrecta ejecución de la actuación; el procedimiento pa-
ra la liquidación de la actuación; la forma de con-
servación de la urbanización cuando ya se encuentre
finalizada; las previsiones y compromisos para la edi-
ficación y los compromisos que, en su caso, hubie-
ran sido voluntariamente asumidos.

d) Sistema de cooperación, en el que los propieta-
rios aportan el suelo de cesión obligatoria y gratui-
ta, soportan la ocupación de los terrenos necesarios
para la ejecución de las obras de urbanización y otor-
gan a la Administración municipal la disposición fi-
duciaria de los terrenos y la Administración ejecuta
las obras de urbanización con cargo a los mismos.
Su aplicación será mediante la reparcelación obliga-
toria o voluntaria, en cualquiera de sus modalidades.

e) Sistemas de expropiación. En el sistema de ex-
propiación, la Administración actuante adquiere el
suelo y otros bienes y derechos comprendidos den-
tro de un área previamente delimitada como unidad
de actuación y ejecuta en ellas las actuaciones urba-
nísticas correspondientes de urbanización y de edi-
ficación, si procediese, conforme al planeamiento.

f) Sistema de ejecución forzosa, en el que el Ayun-
tamiento concluye subsidiariamente sustituyendo la
actividad de ejecución que no se haya efectuado en
alguno de los sistemas de ejecución privados, por
cuenta y cargo de los propietarios y de la persona o
personas que fueran directamente responsables de
esa ejecución.

2.- La Administración actuante elegirá el sistema
de ejecución aplicable de acuerdo a lo dispuesto en
el artículo 97 LOTENC dando preferencia, en suelo
urbano y urbanizable, a los sistemas de ejecución pri-
vada y dentro de los públicos al de cooperación y en
el suelo rústico al sistema de expropiación, con im-
posición de contribuciones especiales, si se trata de
adquisición de suelo para la ejecución de dotaciones
e infraestructuras públicas, otorgándose preferencia
en otros casos, en suelo rústico, al sistema de coo-
peración con reparcelación económica. En la gestión
de los Sistemas Generales se otorgará preferencia al
sistema de expropiación.

Sección 3ª.- Parcelaciones Urbanísticas.

Artículo 86. Parcelaciones.

1.- Se considera parcelación toda división o sub-
división simultánea o sucesiva de terrenos en dos o
más lotes que se lleve a cabo en cualquiera de las cla-
ses de suelos clasificados por el Plan General.

2.- La parcelación en suelo rústico deberá respetar
el régimen de unidades mínimas de cultivo.

3.- Toda parcelación precisará licencia municipal
previa.

Artículo 87. Parcelaciones Urbanísticas.

1.- Se considera parcelación urbanística toda divi-
sión o subdivisión simultánea o sucesiva de terrenos
en dos o más lotes que se lleve a cabo en los suelos
clasificados como urbanos, urbanizables o rústicos
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adscritos a la categoría de asentamientos, por el Plan
General.

2.- En suelo urbano o urbanizable no podrán rea-
lizarse parcelaciones urbanísticas en tanto no esté
realizada la ordenación pormenorizada.

3.- La parcelación urbanística estará sujeta a lo dis-
puesto en los artículos 81 a 83 LOTENC.

Artículo 88. Proyecto de parcelación.

Las licencias de parcelación se podrán conceder
sobre la base de un proyecto con el siguiente conte-
nido:

1.- Certificación registral o, en su defecto, escritu-
ra pública que acredite las actuales circunstancias fí-
sico-jurídicas de las fincas que se agrupen, en orden
a su descripción, procedencia, titularidad, estado de
cargas y demás situaciones que la afectan.

2.- Proyecto Técnico visado por el Colegio Profe-
sional correspondiente, que deberá constar de los si-
guientes documentos:

a) Memoria descriptiva que recoja, al menos, los
siguientes extremos:

- Exposición detallada de las razones y conveniencia
de la parcelación.

- Descripción individualizada de las fincas que se
parcelan según resulte del correspondiente título de
propiedad que, caso de resultar incompleto en sus de-
terminaciones o discrepar con la realidad física, de-
berá ser acompañada con la oportuna descripción téc-
nica de las circunstancias de hecho, en especial en
cuanto concierne a situación, forma, dimensiones de
linderos, extensión superficial y obras, edificaciones
e instalaciones existentes.

En caso de discordancia entre los datos figurados
en título y la realidad física, prevalecerá ésta sobre
aquélla y así, expresamente, se deberá hacer cons-
tar:

- Concreción de la situación urbanística en que se
fundamenta la parcelación, precisando la normativa
de planeamiento que reglamenta la calificación y uso
urbanístico de la finca parcelada. En el supuesto de
que, en desarrollo y ejecución del planeamiento a eje-
cutar, sea exigible la segregación de terrenos de la
finca obtenida por división o subdivisión, se formu-
larán las oportunas operaciones de división en acto
simultáneo.

- Descripción de todas y cada una de las fincas re-
sultantes en la parcelación, atendiendo a los siguientes

aspectos: situación, configuración, dimensión de lin-
deros, superficie, calificación y uso urbanístico con-
forme al plan a ejecutar, cargas y gravámenes que
subsistan o se establezcan por la parcelación y, en
general, cualquier otra circunstancia que se estime
relevante en áreas de una mejor definición.

- Testimonio de los requisitos que cumplen los te-
rrenos en cuanto a dotación de abastecimiento de
agua, evacuación de aguas, suministro de energía
eléctrica, pavimento de la calzada y encintado de ace-
ras de la vía a que dé frente.

b) Planos, preferentemente redactados en una es-
cala comprendida entre 1:500 y 1:1.000 y, en todo
caso, aquélla adecuada para graficar con precisión,
y en concordancia con los datos de la Memoria, los
siguientes extremos:

• Plano de emplazamiento:

- Situación y relación de las fincas originales exis-
tentes con la ciudad.

• Plano de información de las fincas originales:

- Representación, en base al plano municipal, del
estado actual de propiedades en la zona en que se em-
plazan las fincas que se reúnen o parcelan, señalan-
do respecto a éstas últimas su exacta configuración,
dimensión de linderos, extensión superficial y obras,
edificaciones e instalaciones existentes.

• Plano de ordenación:

- Copia de la documentación oficial al respecto o
consiguiente reproducción del planeamiento vigen-
te en que se basa la parcelación. A los efectos de
constatar su incidencia con relación a la finca origi-
naria, la disposición y forma de esta deberá ser con-
venientemente realzada en este documento gráfico.

• Plano de parcelación:

- Representación, en su conjunto, de las fincas re-
sultantes en la parcelación, con delimitación de sus
respectivos linderos, dimensión de los mismos, su-
perficie, destino urbanístico y demás grafismos que
ayuden a una más exacta concreción.

c) Propuesta de las cédulas urbanísticas de las fin-
cas resulten en la parcelación.

d) Aportación de cualquier otro documento com-
plementario: alineación oficial, planos catastrales,
planimétricos y, en general, cuantos datos pudieran
ser valorables en orden a resolver sobre el otorga-
miento de la licencia de parcelación solicitada.
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Título cuarto.- Espacios libres, zonas de edifica-
ción en suelo urbano y edificación en suelo rústico.
Condiciones (P).

Capítulo I.- Espacios libres (P).

Artículo 89. Definición.

Comprende los terrenos destinados al esparcimiento
al aire libre de la población, a mejorar las condicio-
nes ambientales de los espacios urbanos, al desarro-
llo de juegos y deportes, a proteger y aislar las vías
de tráfico rápido y, en general, a mejorar las condi-
ciones del entorno urbano. 

Artículo 90. Categorías y condiciones.

1.- Parques Periurbanos (ELPP).Son aquellos es-
pacios libres de carácter rural y de valor paisajístico,
colindantes o ya bordeados por el crecimiento de los
núcleos urbanos, que tradicionalmente han sido uti-
lizados como lugares de ocio o pueden llegar a ser-
lo con la ejecución del plan. También comprenden
los espacios en los que, existiendo actividades agrí-
colas, se propone la integración de dichas activida-
des con las del uso específico de los parques urba-
nos (parque eco-rural).

2.- Parque Urbano (ELPU). Son aquellos espacios
libres de uso público cuya superficie supera dos hec-
táreas (2 ha), puede inscribirse en ella un círculo de
cincuenta metros (50 mts) de diámetro y su misión
sea ofrecer un espacio verde de uso público para es-
parcimiento de la población cuyo ámbito de influencia
sea superior al barrio. Se admite la edificación para
uso de equipamiento socio-cultural con una ocupa-
ción máxima del cinco por ciento (5%) de la super-
ficie del parque. 

3.- Parque deportivo (ELPD). Son aquellos espa-
cios libres de uso público destinados preferentemente
a la práctica de los deportes, bien al aire libre o bien
en recintos cerrados. La edificación correspondien-
te a estos últimos supondrá una ocupación máxima
del veinticinco por ciento (25%) de la superficie del
parque. Las áreas no ocupadas por las instalaciones,
al aire libre o cerradas, representarán al menos el
veinticinco por ciento (25%) de la superficie del par-
que y estarán ajardinadas.

4.- Parque cultural-recreativo (ELPC.) Son aquellos
espacios libres de uso público destinados a albergar
ferias, parques de atracciones, actividades culturales,
etc. Sus instalaciones se dispondrán preferentemente
al aire libre. Podrán disponerse en edificación siem-
pre que ésta no ocupe más del veinticinco por ciento
(25%) de la superficie del parque. Las áreas no ocu-
padas por instalaciones, cubiertas o descubiertas, re-
presentarán al menos el veinticinco por ciento (25%)
de la superficie del parque y estarán ajardinadas.

5.- Parques Locales (ELPQ). Son aquellos espa-
cios de uso público de dimensión superior a cinco
mil metros cuadrados (5.000 m2) en los que puede
inscribirse un círculo de treinta metros (30 mts) de
diámetro y que permiten la estancia de personas. La
plantación de arbolado y plantas ornamentales ocu-
pará al menos, el sesenta por ciento (60%) de su su-
perficie.

6.- Áreas de juego infantiles y áreas ajardinadas
(ELAJ). Son aquellos espacios de uso público de di-
mensión superior a los doscientos metros cuadrados
(200 m2) en los que puede inscribirse un círculo de
doce metros (12 mts) de diámetro. Tienen por fun-
ción el embellecer los entornos urbanos y espacios
libres de la red viaria mediante la vegetación, per-
mitiendo la estancia de personas y el juego de niños.

7.- Áreas peatonales y Plazas (ELAP). Son espa-
cios libres de uso público de superficie superior a
quinientos metros cuadrados (500 m2). Estarán pa-
vimentadas al menos en un sesenta por ciento (60%)
de su superficie.

Artículo 91. Condiciones de aplicación.

1.- No podrán computarse a los efectos de cubrir
las dotaciones mínimas exigibles (5 m2/hab), luga-
res que constituyen riscos, barrancos o similares ac-
cidentes topográficos, o terrenos cuya pendiente me-
dia sea superior al veinte por ciento (20%). La superficie
de los parques incluidos en la categoría 1ª (Parque
Periurbano) sólo se computará, a estos efectos, en un
cincuenta por ciento (50%) de la delimitada en los
planos de ordenación.

2.- Los espacios libres cumplirán la condición esen-
cial de ser de libre acceso o disfrute por cualquier
persona, sin otras restricciones que las que pueda im-
poner su propia morfología y buen mantenimiento.
Se tendrá especialmente en cuenta las necesidades
de minusválidos, niños y ancianos, en el diseño de
los mismos. 

Artículo 92. Usos compatibles con el libre públi-
co.

1.- Cualquier otro uso es incompatible con el libre
público salvo los de infraestructura, en la proporción
estrictamente necesaria al propio uso Libre Público,
el Comercial en su categoría 1ª, y los de carácter cul-
tural, deportivo y recreativo en las condiciones fija-
das, para cada una de las categorías.

2.- En los parques pertenecientes a la categoría 1ª
(parques periurbanos, PPU) sólo se admiten los usos
agrícolas y ganaderos existentes, en condiciones igua-
les a las establecidas para el Suelo Rústico de Pro-
tección Paisajística (PP) (En los parques de la Mesa
Mota, San Roque, Montaña El Cuervo y Ladera de
San Matías), y de Protección de los Ámbitos de la
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Agricultura Tradicional (En los parques de San Die-
go y Montaña Brujitos).

Los Planes especiales que se redacten sobre cada
uno de los ámbitos señalados a los distintos parques
periurbanos definirán las condiciones características
de los distintos usos de equipamiento sociocultural
admisibles en los mismo, así como la compatibilidad
del uso residencial (unifamiliar), ya existente o liga-
do al uso agropecuario de los terrenos. También po-
drá ser admitida la rehabilitación de las construccio-
nes tradicionales existentes.

3.- En aquellas zonas definidas como ELAJ o ELAP
y que bajo ellas existan a la entrada en vigor del pre-
sente Plan, locales de titularidad privada, se permi-
tirán en ellos los siguientes usos, debiendo cumplir
con la normativa sectorial:

- Comercial en categoría 2ª.

- Salas de reunión en categoría 1ª.

- Oficinas.

Capítulo II.- Zonas de edificación (P).

Sección 1ª. Condiciones generales.

Artículo 93. Zonas de Edificación.

En razón de su forma, posición respecto a los es-
pacios públicos o posición en la parcela se distinguen
las siguientes zonas de edificación básicas:

A) Edificación cerrada. Se entiende por tal la edi-
ficación adosada a todos los colindantes conforman-
do fachada continua a la vía o espacio público. Se-
gún dispongan las ordenanzas particulares, podrá
presentar o no retranqueo a la alineación exterior, y
el resto de la parcela podrá ser de ocupación total, o
limitada tanto por el fondo edificable, como por una
línea de disposición obligatoria de la edificación ha-
cia el interior de la manzana. Se distinguen los si-
guientes grupos según el uso característico o princi-
pal, o en función de las características especiales que
le son de aplicación por provenir de algún planea-
miento de desarrollo anterior al vigente Plan Gene-
ral:

1.- Edificación cerrada para uso residencial colec-
tivo (EC(n)CO), (ECx(n)CO), para uso turístico
(EC(n)HT), para uso de Dotación (EC(n)DO, EC(n)SP,
EC(n)SA, EC(n)SC) y Equipamientos (ECp(n)DO,
ECp(n)SP, ECp(n)SA, ECp(n)SC), y para uso ter-
ciario comercial, de aparcamientos, de oficinas y sa-
las de reunión (EC(n)UT, EC(n)OF, EC(n)SR.

2.- Edificación cerrada en los asentamientos rura-
les (ECr(2)UF).

3.- Edificación cerrada para uso industrial (EC(2)IN).

4.- Edificación cerrada para uso industrial sin re-
tranqueo a vía (ECk(2)IN).

5.- Edificación cerrada para uso industrial en el ám-
bito de la unidad de actuación en régimen transito-
rio correspondiente al antiguo Plan Parcial Polígono
5 (ECe(2)IN).

6.- Edificación cerrada en edificio sobre rasante
para uso de aparcamientos (EC(n)PK) y edificación
cerrada bajo patio de manzana para uso de aparca-
mientos (EC(0)PK.

B) Edificación abierta. Es aquélla que ocupa par-
cialmente su parcela disponiendo indistintamente de
fachadas hacia el interior de la misma y hacia la vía
pública. Se distinguen los siguientes grupos según el
uso característico o principal o en función de las ca-
racterísticas especiales que le son de aplicación por
provenir de algún planeamiento de desarrollo ante-
rior al vigente Plan General:

1.- Edificación abierta para uso residencial colec-
tivo (EA(n)CO), y edificación abierta para uso tu-
rístico (EA(n)HT).

2.- Edificación abierta tipo “A” para uso residen-
cial colectivo en el ámbito del Plan Parcial Porlier
(EAh(2)CO).

3.- Edificación abierta tipo “B” para uso residen-
cial colectivo en el ámbito del Plan Parcial Porlier
(EAi(2)CO).

4.- Edificación abierta tipo “C” para uso residen-
cial colectivo en el ámbito del Plan Parcial Porlier
(EAj(3)CO).

5.- Edificación abierta para uso residencial vivienda
unifamiliar en hilera (EAa(2)UF).

6.- Edificación abierta para uso residencial vivienda
unifamiliar pareada (EAb(2)UF).

7.- Edificación abierta para uso residencial vivienda
unifamiliar aislada en parcela de 500 m2 (EAc(2)UF)
y en parcela de 700 m2 (EAd(2)UF).

8.- Edificación abierta en los asentamientos rura-
les (EAr(2)UF).

9.- Edificación abierta para uso industrial (EA(3)IN).

10.- Edificación abierta para uso industrial en el
ámbito de la unidad de actuación en régimen transi-
torio correspondiente al antiguo Plan Parcial Polí-
gono 5 (EAf(5)IN) y (EAq(5)IN).

11.- Edificación abierta para uso de Dotaciones
(EA(n)DO, EA(n)SP, EA(n)SA, EA(n)SC) y Equi-
pamientos (EAp(n)DO, EAp(n)SP, EAp(n)SA,
EAp(n)SC).
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12.- Edificación abierta para uso terciario (EA(3)UT),
y edificación abierta para uso terciario de Salas de
Reunión (EA(2)SR).

13.- Edificación abierta para uso terciario en el ám-
bito del antiguo Plan Especial de los Sistemas Ge-
nerales (EAg(4)UT).

14.- Edificación abierta para uso de estación de ser-
vicios. (EA(1)ES).

15.- Edificación abierta para uso de equipamiento
sociocultural en el ámbito del Plan parcial Mayber
(EAt(4)SC).

16.- Edificación abierta para uso residencial en el
ámbito del Plan parcial Mayber (EAv(4)CO).

17.- Edificación Abierta para uso característico de
Equipamiento Sociocultural en las categoría 4ª (De-
portivo) (EA(4)DT).

18.- Edificación Abierta para uso característico de
Camping (EA(1)CMP.

C) Edificación Mixta. Se entiende por tal la zona
de edificación que se ha consolidado con tipologías
diversas, en algunos casos cerradas y otros aisladas
para uso característico o principal de residencial uni-
familiar y/o colectivo. (EM(2)RS).

D) Casco Tradicional. Se entiende por tal la zona
de edificación que se ha consolidado en tramas irre-
gulares y con accesos por pequeños peatonales, sien-
do su uso característico el de residencial unifamiliar
y/o colectivo. (CT(2)UF).

E) Edificación Singular. Se entiende por tal la zo-
na de edificación donde en la actualidad existe una
edificación con algún grado de protección y que se
encuentra rodeada por espacios libres de uso públi-
co, siendo su altura máxima la existente. (ES(e)UT
(ES(e)SC), (ES(e)CO), (ES(e)DO), (ES(e)HT),
(ES(e)RS), (ES(e)SA), (ES(e)SP), (ES(e)SR),
(ES(e)UF).

Sección 2ª. Grupo 1 de edificación cerrada: EC(n)CO,
EC(nA)CO, ECx(n)CO, ECx(nA)CO, EC(n)HT,
EC(n)DO, EC(n)SP, EC(n)SA, EC(n)SC, ECp(n)DO,
ECp(n)SP, ECp(n)SA, ECp(n)SC. EC(n)UT, EC(n)OF,
EC(n)SR y EC(1)ES.

Artículo 94. Edificación Cerrada Grupo 1.

Se incluyen en este grupo los siguientes tipos: 

Edificación Cerrada para uso residencial Colecti-
vo (edificio de viviendas) EC(n)CO, EC(nA)CO,
ECx(n)CO y ECx(nA)CO. 

Edificación Cerrada para uso turístico (EC(n)HT).

Edificación Cerrada para uso de Dotación (Do-
cente, Servicio Público, Sanitario Asistencial y So-
cioCultural) (EC(n)DO, EC(n)SP, EC(n)SA, EC(n)SC).

Edificación Cerrada para uso de Equipamientos
(Docente, Servicio Público, Sanitario Asistencial y
SocioCultural) (ECp(n)DO, ECp(n)SP, ECp(n)SA,
ECp(n)SC).

Edificación Cerrada para Uso Terciario comercial,
de Oficinas, Salas de Reunión y Estación de Servi-
cios EC(n)UT, EC(n)OF, EC(n)SR, EC(1)ES.

Artículo 95. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 100 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 5,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 5,00 mts.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores:

1.- Los solares residuales, entendiéndose por tales
aquéllos que tengan en las parcelas colindantes, la-
terales y traseras, edificaciones construidas como mí-
nimo en el 50% de su edificabilidad máxima autori-
zada.

2.- Las parcelas que hayan sido segregadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del vigente Plan Ge-
neral, de acuerdo con el planeamiento que estuviera
en su momento en vigor y con la correspondiente li-
cencia.

3.- Las parcelas pertenecientes al Casco Histórico
no se pueden segregar ni agrupar. La forma y di-
mensiones de las parcelas son vinculantes en este ám-
bito.

Artículo 96. Condiciones de posición.

- Como norma general la edificación se colocará
sobre la alineación viaria (línea que separa las par-
celas edificables de los viarios), salvo en los casos
en que aparezca una línea de disposición obligatoria
que prevalecerá sobre la anterior.

En el caso de actuaciones con proyecto conjunto,
en uno o varios frentes completos de manzana, la lí-
nea de disposición obligatoria de la edificación que
corresponde con la línea de alineación viaria esta-
blecida en los planos P.1, podrá dejar de ser línea de
disposición obligatoria, convirtiéndose en separación
mínima a lindero frontal, en dimensión superior o
igual a dos (2) metros, formando un jardín delante-
ro.

- Las líneas de disposición obligatoria, pueden re-
ferirse a la totalidad de las plantas, a la planta baja,
a la planta última (ático). Cuando se refiere a la to-
talidad de las plantas surge como consecuencia de
los siguientes casos:
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1. Existencia de patios de manzana.

2. Cuando la manzana linde con otra clase de sue-
lo.

3. Cuando en la manzana existe una línea de divi-
sión zonal que separe la tipología cerrada de otra
abierta, mixta o casco tradicional.

4. Cuando la manzana linde con un sistema gene-
ral viario que demande zona de protección.

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede, salvo en el caso particular antes mencionado
de proyecto conjunto, en uno o varios frentes com-
pletos de manzana, que será de 2 metros, formando
un jardín delantero.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede.

5.- El fondo máximo edificable no procede, salvo
en aquellos casos en que dicha línea aparezca en los
planos P.1, debido a que el lado menor de la manza-
na es mayor de cincuenta metros (50), medidos en-
tre disposiciones obligatorias opuestas.

6.- La separación mínima de edificaciones no pre-
cede.

Artículo 97. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no se limita.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), coincide con la reflejada entre paréntesis en las
etiquetas que aparecen dentro de cada uno de los re-
cintos delimitados en el plano P.1 de Condiciones de
Uso y de la Edificación. Ejem. EC(2)CO (dos plan-
tas). En el caso que en vez de un número, aparecie-
se una “e”, la altura será la existente.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas, salvo en las par-
celas que se encuentren en el recinto de Casco His-
tórico en el que no se permite la construcción de só-
tanos o semisótanos, salvo las parcelas con un uso
principal de aparcamiento EC(n)PK.

4.- La altura mínima sobre rasante será la de una
planta menos de la máxima autorizable.

5.- La altura máxima de cornisa se determinará de
acuerdo con el siguiente cuadro:

- Una planta y 3,80 mts.
- Dos plantas y 7,20 mts.
- Tres plantas y 10,60 mts.
- Cuatro plantas y 14 mts.

- Cinco plantas y 17,4 mts.
- n plantas y 3,80+3,40 (n-1) mts.

Las condiciones relativas a la medición de las al-
turas vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

Cuando se trate de áticos, éstos computarán como
una planta más a los efectos de medición de la altu-
ra.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado, de-
biéndose tener en cuenta las condiciones estableci-
das para cada una de las construcciones permitidas
sobre la altura máxima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta por norma ge-
neral será del 100%, salvo cuando sobre la parcela
existan líneas de disposición obligatoria y/o de dis-
posición máxima reflejadas en el plano P.1 de Con-
diciones de Uso y de la Edificación. 

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por la ocupación máxima en planta y el nú-
mero máximo de plantas permitidas.

Artículo 98. Condiciones de uso.

1.- El uso característico para la zona (EC(n)CO)
(EC(nA)CO) es el Residencial categoría 1ª, permi-
tiéndose la categoría 2ª, Son usos compatibles, sin
perjuicio de que el Plan General o el planeamiento
que lo desarrolle disponga de mayores limitaciones
en zona concreta, los siguientes:

a) El uso industrial en las categorías 1ª, 2ª y 3ª.

b) El uso comercial en las categorías 1ª, 2ª, 3ª y 4ª.

c) El uso de oficinas en todas las categorías. 

d) Las salas de reunión en todas las categorías.

e) Garajes y servicios del automóvil en todas las
categorías. 

f) Los usos dotacionales en todas sus clases, con la
salvedad de que la situación del uso sanitario de la
categoría 1ª tendrá que venir definida en el planea-
miento.

2.- El uso característico para la zona (ECx(n)CO)
es el Residencial categoría 1ª, permitiéndose la ca-
tegoría 2ª, Son usos compatibles, sin perjuicio de que
el Plan General o el planeamiento que lo desarrolle
disponga de mayores limitaciones en zona concreta,
los siguientes:

a) El uso industrial en las categorías 1ª, 2ª y 3ª.

b) El uso comercial en las categorías 1ª, 2ª, 3ª y 4ª.

7336 Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005



c) El uso de oficinas en todas las categorías. 

d) Las salas de reunión recogidas como “d” en el
artículo 24 del anexo 4 de Condiciones de Uso.

e) Garajes y servicios del automóvil en todas las
categorías. 

f) Los usos dotacionales en todas sus clases, con la
salvedad de que la situación del uso sanitario de la
categoría 1ª tendrá que venir definida en el planea-
miento.

3.- El uso característico para las zonas (EC(n)DO,
EC(n)SP, EC(n)SA, EC(n)SC), será el de Docente,
Servicio Público, Sanitario Asistencial y Sociocul-
tural respectivamente, permitiéndose la compatibili-
dad entre ellos.

4.- El uso característico para las zonas (EC(n)HT),
será el Turístico categoría 1ª y 2ª.

5.- El uso característico para las zonas de equipa-
mientos privados (ECp(n)DO, ECp(n)SP, ECp(n)SA,
ECp(n)SC), será el de Docente, Servicio Público, Sa-
nitario Asistencial y Sociocultural respectivamente,
permitiéndose la compatibilidad entre ellos.

6.- El uso característico para las zonas (EC(n)UT,
EC(n)OF, EC(n)SR y EC(1)ES), será el de terciario
en todas sus categorías, el de comercial, el de ofici-
nas, el de salas de reunión y el de estación de servi-
cios, respectivamente. 

Sección 3ª. Grupo 2 de edificación cerrada ECr(2)UF.

Artículo 99. Edificación Cerrada Grupo 2. 

Se trata de la edificación cerrada para uso vivien-
da unifamiliar en los asentamientos rurales (ECr(2)UF).

Artículo 100. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de la unidad apta para la edifi-
cación: 100 m2.

Longitud mínima de lindero frontal: 5,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 5,00 mts.

Artículo 101. Condiciones de posición.

1.- Como norma general la edificación se coloca-
rá sobre la alineación viaria (línea que separa las par-
celas edificables de los viarios), salvo en los casos
en que aparezca una línea de disposición obligatoria
que prevalecerá sobre la anterior.

- Las líneas de disposición obligatoria, se refieren
a las dos plantas y pueden surgir como consecuencia
de los siguientes casos:

1. Cuando la manzana linde con otra categoría de
suelo.

2. Cuando la manzana linde con un sistema gene-
ral viario que demande zona de protección.

Todas estas líneas aparecen reflejadas en los Pla-
nos P.1 de Condiciones de Uso y de la Edificación.

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede, salvo que dicho lindero coincida con una
servidumbre, con el límite del asentamiento con otra
categoría de suelo rústico, o con una parcela con edi-
ficación preexistente con tipología de aislada, de-
biendo en estos casos separarse la edificación dos (2)
metros del eje de la servidumbre, dos (2) metros del
límite del asentamiento y tres (3) metros de la par-
cela contigua con edificación aislada.

5.- El fondo máximo edificable será quince (15)
metros medidos desde la alineación principal a vía o
espacio público.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 102. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no se limita.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante será de una plan-
ta.

4.- La altura mínima sobre rasante será una (1) plan-
ta.

5.- La altura máxima de cornisa será de seis me-
tros y cincuenta centímetros (6,50 metros), debien-
do estarse a lo dispuesto, para su medición, por las
condiciones definidas en el anexo 2, “Términos”. 

6.- La altura máxima de coronación en el caso de
cubierta inclinada, será de un metro y ochenta cen-
tímetros (1,80 metros). No procede en el caso de cu-
bierta plana. Se estará a lo dispuesto, para su medi-
ción, por las condiciones definidas en el anexo 2,
“Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 100%,
salvo cuando quede limitado, por la línea de dispo-
sición obligatoria o por la de disposición máxima re-
flejadas en el plano P.1 de Condiciones de Uso y de
la Edificación. 

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por la superficie máxima construida que se-
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rá de ciento cincuenta metros cuadrados (150 m2).
Tanto los sótanos como los semisótanos forman par-
te de la superficie construida. En el caso que en una
misma parcela coexistan varios usos de los permiti-
dos, la superficie construida total, sumados todos los
usos, no podrá ser superior a 150 m2. 

Artículo 103. Condiciones de uso.

1.- El uso característico es el residencial categoría
2ª (vivienda unifamiliar).

2.- Los usos permitidos son: industrial, categoría
1ª; alojamiento turístico, categoría 4ª; Comercio, ca-
tegorías 1ª y 2ª; Oficinas, categoría 1ª; salas de Reu-
nión, categoría 1ª; y los espacios libres y equipa-
mientos públicos (dotaciones) necesarios para el
servicio del asentamiento.

3.- El uso agropecuario es compatible en las con-
diciones y características que le sean de aplicación.

Sección 4ª. Grupo 3 de edificación cerrada (EC(2)IN).

Artículo 104. Edificación Cerrada Grupo 3.

Se trata de la edificación cerrada para uso indus-
trial (EC(2)IN).

Artículo 105. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 200 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 10,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 10,00 mts.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores:

1.- Los solares residuales, entendiéndose por tales
aquéllos que tengan en las parcelas colindantes, la-
terales y traseras, edificaciones construidas como mí-
nimo en el 50% de su edificabilidad máxima autori-
zada.

2.- Las parcelas que hayan sido segregadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del vigente Plan Ge-
neral, de acuerdo con el planeamiento que estuviera
en su momento en vigor y con la correspondiente li-
cencia.

Artículo 106. Condiciones de posición.

1.- Como norma general la edificación se coloca-
rá obligatoriamente a cinco (5) metros de la alinea-
ción viaria (línea que separa las parcelas edificables
de los viarios), salvo en los casos en que aparezca
una línea de disposición obligatoria más restrictiva
que la anterior.

- Las líneas de disposición obligatoria, se refieren
a la totalidad de las plantas surgiendo como conse-
cuencia de los siguientes casos:

1. Cuando la manzana linde con otra clase de sue-
lo.

2. Cuando en la manzana existe una línea de divi-
sión zonal que separe la tipología cerrada de otra
abierta, mixta o casco tradicional.

3. Cuando la manzana linde con un sistema gene-
ral viario que demande zona de protección.

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 107. Condiciones de volumen y forma.

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante será de dos (2)
plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante será la de una
planta menos de la máxima autorizable.

5.- La altura máxima de cornisa será de siete me-
tros y sesenta centímetros (7,60 metros). Las condi-
ciones relativas a la medición de la altura vienen de-
finidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de un me-
tro y cincuenta centímetros (1,50 metros) medidos
sobre la cornisa. Se estará en lo dispuesto en el ane-
xo 2, “Términos” sobre las construcciones sobre la
altura máxima, para cada una de las construcciones
permitidas.

7.- La ocupación máxima en planta será del 100%
menos el porcentaje que resulte de la superficie no
edificable debida a la localización de líneas de dis-
posición de la edificación.

8.- La superficie edificable máxima viene defini-
da por el coeficiente de edificabilidad 1,33 m2c/m2s.
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Artículo 108. Condiciones de uso. 

El uso característico para la zona (EC(2)IN) es el
Industrial, son usos compatibles los siguientes:

a) El residencial, cuando se trata de una vivienda
unifamiliar aneja a la industria.

b) El comercial de categorías 1ª, 2ª, 3ª y 4ª.

c) Las oficinas anejas a las industrias y de la cate-
goría 3ª.

d) Las salas de reunión. 

e) Garajes y servicios del automóvil de categorías
2ª, 4ª, 5ª y 6ª.

f) Usos de comunicaciones y espacios libres.

g) Los equipamientos docente y socio-cultural.

h) Administración y servicios públicos de las ca-
tegorías 1ª, 4ª, 5ª y 6ª.

i) Servicios funerarios y tanatorio.

Sección 5ª. Grupo 4 de edificación cerrada ECk(2)IN.

Artículo 109. Edificación Cerrada Grupo 4.

Se trata de la edificación cerrada para uso indus-
trial, sin jardín delantero (ECk(2)IN).

Artículo 110. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 200 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 10,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 10,00 mts.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores:

1.- Los solares residuales, entendiéndose por tales
aquéllos que tengan en las parcelas colindantes, la-
terales y traseras, edificaciones construidas como mí-
nimo en el 50% de su edificabilidad máxima autori-
zada.

2.- Las parcelas que hayan sido segregadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del vigente Plan Ge-
neral, de acuerdo con el planeamiento que estuviera
en su momento en vigor y con la correspondiente li-
cencia.

Artículo 111. Condiciones de posición.

1.- Como norma general la edificación se dispon-
drá sobre la alineación viaria (línea que separa las
parcelas edificables de los espacios y vías públicas),
salvo en los casos en que aparezca otra línea de dis-
posición obligatoria más restrictiva que la anterior.

- Las líneas de disposición obligatoria, se refieren
a la totalidad de las plantas surgiendo como conse-
cuencia de los siguientes casos:

1.- Cuando la manzana linde con otra clase de sue-
lo.

2.- Cuando en la manzana existe una línea de di-
visión zonal que separe la tipología cerrada de otra
abierta, mixta o casco tradicional.

3.- Cuando la manzana linde con un sistema gene-
ral viario que demande zona de protección.

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 112. Condiciones de volumen y forma.

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante será de dos (2)
plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante será la de una
planta menos de la máxima autorizable.

5.- La altura máxima de cornisa será de siete me-
tros y sesenta centímetros (7,60 metros). Las condi-
ciones relativas a la medición de la altura vienen de-
finidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de un me-
tro y cincuenta centímetros (1,50 metros) medidos
sobre la cornisa. Se estará en lo dispuesto en el ane-
xo 2, “Términos” sobre las construcciones sobre la
altura máxima, para cada una de las construcciones
permitidas.

7.- La ocupación máxima en planta por norma ge-
neral será del 100%, salvo cuando sobre la parcela
existan líneas de disposición obligatoria y/o de dis-
posición máxima reflejadas en el plano P.1 de Con-
diciones de Uso y de la Edificación. 

8.- La superficie edificable máxima viene defini-
da por el coeficiente de edificabilidad 1,33 m2c/m2s.
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Artículo 113. Condiciones de uso. 

El uso característico para la zona (ECk(2)IN) es el
Industrial, son usos compatibles los siguientes:

a) El residencial, cuando se trata de una vivienda
unifamiliar aneja a la industria.

b) El comercial de categorías 1ª, 2ª, 3ª y 4ª.

c) Las oficinas anejas a las industrias y de la cate-
goría 3ª.

d) Las salas de reunión. 

e) Garajes y servicios del automóvil de categorías
2ª, 4ª, 5ª y 6ª.

f) Usos de comunicaciones y espacios libres.

g) Los equipamientos docente y socio-cultural.

j) Administración y servicios públicos de las cate-
gorías 1ª, 4ª, 5ª y 6ª.

k) Servicios funerarios y Tanatorio.

Sección 6ª. Grupo 5 de edificación cerrada
(ECe(2)IN).

Artículo 114. Edificación Cerrada Grupo 5. 

Se trata de la edificación cerrada para uso indus-
trial (ECe(2)IN) en el ámbito de la unidad de actua-
ción en régimen transitorio correspondiente al Plan
Parcial del Polígono 5.

Artículo 115. Condiciones de forma.

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 116. Condiciones de posición.

1.- La edificación se colocará en la línea determi-
nada por la alineación viaria.

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 117. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante: Dentro del vo-
lumen máximo definido por el plano regulador se ad-
mitirán hasta dos (2) plantas, permitiéndose además
entreplantas destinadas a oficinas o semisótanos des-
tinados a garaje siempre que su altura libre no exce-
da de dos metros y treinta centímetros (2,30 metros)
que en el caso de las entreplantas se medirán hasta
el arranque de los faldones de cubierta.

La superficie de las entreplantas de oficina no po-
drá exceder del 50% de la de la planta tipo.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de nueve (9)
metros, debiendo estarse a lo dispuesto, para su me-
dición, por las condiciones definidas en el anexo 2,
“Términos”.

6.- La altura máxima de coronación no procede.
Sólo se admitirán parapetos y faldones de la cubier-
ta, sus remates, y las instalaciones técnicas impres-
cindibles, debiendo tenerse en cuenta las condicio-
nes establecidas para cada una de ellas en el anexo
2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será del 100%.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por la ocupación máxima de la parcela y el
número de plantas regulado en los puntos 2 y 7.

Artículo 118. Condiciones de uso. 

El uso característico para la zona (ECe(2)IN) es el
Industrial, son usos compatibles los siguientes:

a) El residencial, cuando se trata de una vivienda
unifamiliar aneja a la industria.

b) El comercial de categorías 1ª, 2ª, 3ª y 4ª.

c) Las oficinas anejas a las industrias y de la cate-
goría 3ª.

d) Las salas de reunión. 

e) Garajes y servicios del automóvil de categorías
2ª, 4ª, 5ª y 6ª.

f) Usos de comunicaciones y espacios libres.

g) Los equipamientos docente y socio-cultural.
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l) Administración y servicios públicos de las cate-
gorías 1ª, 4ª, 5ª y 6ª.

m) Servicios funerarios y Tanatorio.

Sección 7ª. Grupo 6 de edificación cerrada EC(n)PK
y EC(0)PK.

Artículo 119. Edificación Cerrada Grupo 6. 

Se trata de la Edificación cerrada para uso de apar-
camientos tanto en edificación sobre rasante (EC(n)PK)
como bajo patio de manzana (EC(0)PK.

Artículo 120. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: la establecida en el
plano P.1.

Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.
La parcelación es vinculante.

Artículo 121. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá coincidiendo con
el límite de la parcela destinada a este uso recogido
en los planos P1 de Condiciones de Uso y de la Edi-
ficación, salvo que la parcela linde con una tipolo-
gía de edificación mixta o con el suelo rústico, de-
biendo en estos casos separarse obligatoriamente tres
(3) metros.

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 122. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante coincide con el
número reflejado entre paréntesis en las etiquetas que
aparecen dentro de cada uno de los recintos delimi-
tados en el plano P.1 de Condiciones de Uso y de la
Edificación. En el caso de que aparezca un cero (0),
se tratará de edificación de aparcamientos bajo patio
de manzana.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita.

4.- La altura mínima sobre rasante será la de una
planta menos de la máxima autorizable. Para EC(0)PK
no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de diez me-
tros y sesenta centímetros (10,60 metros) para Tres
(3) plantas y catorce metros (14,00 mts) para Cuatro
(4) plantas. Para EC(0)PK no procede. Se estará a lo
dispuesto, para su medición, por las condiciones de-
finidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres metros
y cincuenta centímetros (3,50 metros) medidos desde la
cara inferior del último forjado de proyecto, debiéndose
tener en cuenta las condiciones establecidas para cada una
de las construcciones admitidas sobre la altura máxima
del anexo 2, “Términos”. Para EC(0)PK no procede.

7.- La ocupación máxima en planta por norma ge-
neral será del 100%, salvo cuando sobre la parcela
existan líneas de disposición obligatoria y/o de dis-
posición máxima reflejadas en el plano P.1 de Con-
diciones de Uso y de la Edificación. 

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por la ocupación máxima en planta la altura
máxima permitida.

Artículo 123. Condiciones de uso.

El uso característico para la zona (EC(n)PK) es el
de aparcamientos no permitiéndose ningún otro uso
compatible.

Sección 8ª. Grupo 1 de edificación abierta (EA(n)CO)
y (EA(n)HT).

Artículo 124. Edificación Abierta Grupo 1. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Residencial Colectivo(edifi-
cio de viviendas). (EA(n)CO) y la edificación abier-
ta para uso característico turístico (EA(n)HT).

Artículo 125. Condiciones de forma. 

Las condiciones de forma y dimensiones de la par-
cela viene condicionada por el número de plantas má-
ximo que se permite.

Para EA(2)HT, EA(3)CO, EA(3)HT, EA(4)CO y
EA(4)HT:

Superficie mínima de parcela: 300 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 6,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 15,00 mts.

Para EA(5)CO, EA(6)CO y EA(5)HT:

Superficie mínima de parcela: 600 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 10,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 20,00 mts.
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Para EA(7)CO y EA(7+n)CO:

Superficie mínima de parcela: 800 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 20,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 25,00 mts.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores las parcelas que hayan sido segregadas con
anterioridad a la entrada en vigor del vigente Plan
General, de acuerdo con el planeamiento que estu-
viera en su momento en vigor y con la correspon-
diente licencia.

Artículo 126. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación viaria y de acuerdo, en unos ca-
sos, con la separación mínima a lindero frontal, la-
teral y posterior y, en su caso además, con la línea de
disposición máxima de la edificación generada por
la existencia de un sistema general viario, predomi-
nando la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será de
cinco (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
de:

Para EA(2)HT, EA(3)CO, EA(3)HT, EA(4)CO y
EA(4)HT: 3 metros.

Para EA(5)CO, EA(6)CO y EA(5)HT: 5 metros.
Para EA(7)CO y superior: 10 metros.

Salvo cuando se haya convenido con el propieta-
rio colindante para edificar en igual forma y se pre-
sente un estudio de detalle de las dos parcelas, eli-
minándose la condición de separación mínima a
lindero y adosándose las dos construcciones. Este
convenio habrá de establecerse como derecho real,
haciéndolo constar, por escritura pública, en el Re-
gistro de la Propiedad, con la condición de no po-
derse cancelar sin autorización expresa del Ayunta-
miento, extremos que deberán acreditarse antes de
expedir la licencia.

Asimismo, si en la parcela colindante existiese un
edificio con un muro medianero coincidente con el
lindero, la nueva edificación se adosará al mismo,
respetando el resto de los parámetros de esta zona. 

4.- La separación mínima a linderos laterales será
de:

Para EA(2)HT, EA(3)CO, EA(3)HT, EA(4)CO y
EA(4)HT: 3 metros.

Para EA(5)CO, EA(6)CO y EA(5)HT: 5 metros.
Para EA(7)CO y superior: 10 metros.

Salvo cuando se haya convenido con el propieta-
rio colindante para edificar en igual forma y se pre-
sente un estudio de detalle de las dos parcelas, eli-

minándose la condición de separación mínima a lin-
dero y adosándose las dos construcciones. Este con-
venio habrá de establecerse como derecho real, ha-
ciéndolo constar, por escritura pública, en el Registro
de la Propiedad, con la condición de no poderse can-
celar sin autorización expresa del Ayuntamiento, ex-
tremos que deberán acreditarse antes de expedir la
licencia.

Asimismo, si en la parcela colindante existiese un
edificio con un muro medianero coincidente con el
lindero, la nueva edificación se adosará al mismo,
respetando el resto de los parámetros de esta zona. 

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será la
semisuma de sus respectivas alturas absolutas, ad-
mitiéndose reducir dicha distancia a la mitad cuan-
do una de las fachadas enfrentadas no tenga más de
quince (15) metros de longitud total y carezca de hue-
cos de vistas. En ningún caso será menor de seis (6)
metros.

Artículo 127. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), coincide con el reflejado entre paréntesis en las
etiquetas que aparecen dentro de cada uno de los re-
cintos delimitados en el plano P.1 de Condiciones de
Uso y de la Edificación. Ejem. EA(2)CO (dos plan-
tas).

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas, salvo en las par-
celas que se encuentren en el recinto del Casco His-
tórico en el que no se permite la construcción de só-
tanos o semisótanos, con las excepciones determinadas
en el plano P.1.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa se determinará de
acuerdo con el siguiente cuadro:

- Dos plantas y 7,20 mts.
- Tres plantas y 10,60 mts.
- Cuatro plantas y 14 mts.
- Cinco plantas y 17,4 mts.
- n plantas y 3,80+3,40 (n-1) mts.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado de pro-
yecto, debiéndose tener en cuenta las condiciones es-
tablecidas para cada una de las construcciones admitidas
sobre la altura máxima del anexo 2, “Términos”.
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7.- La ocupación máxima en planta será el 40% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad que será
el siguiente:

Para EA(2)HT: 0.80 m2c/m2s.
Para EA(3)CO y EA(3)HT: 1.00 m2c/m2s.
Para EA(4)CO, EA(4)HT: 1,33 m2c/m2s.
Para EA(5)CO y EA(5)HT: 1,66 m2c/m2s.
Para EA(6)CO: 2,00 m2c/m2s.
Para EA(7)CO: 2,33 m2c/m2s.
Para EA(8)CO: 2,66 m2c/m2s.
Para EA(n)CO: 0,33 x (n) m2c/m2s.

Artículo 128. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico para la zona (EA(n)CO) es
el Residencial categoría 1ª.

2.- Si el Plan General en zona concreta o el planea-
miento de desarrollo, no disponen de mayores limi-
taciones, son usos compatibles los siguientes:

a) El uso comercial de las categorías 1ª, 2ª y 3ª. La
categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

b) Oficinas de las categorías 2 y 3ª.

c) Las salas de reunión de las categorías 1ª, 2ª y 3ª.
La categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

e) Garajes y servicios del automóvil de las catego-
rías 2ª y 4ª. Las categorías 5ª y 6ª se admiten en edi-
ficios exclusivos.

f) Comunicaciones y espacios libres.

g) El uso dotacional. El equipamiento comunitario
se permitirá en planta por debajo de las destinadas a
viviendas y con acceso independiente desde el exte-
rior o en edificio exclusivo. La situación del uso sa-
nitario de la categoría 1ª vendrá definida en el pla-
neamiento.

h) En las plantas bajas y semisótanos de los edifi-
cios residenciales se permiten los supermercados, las
pescaderías, las carnicerías, las lavanderías y activi-
dades análogas, encontrándose sujetas al cumpli-
miento de las normativas específicas y limitadas por
los siguientes parámetros:

a) Superficie máxima: 400 m2.

b) Potencia máxima: 20 CV.

c) Nivel de ruido máximo: 

- 55 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

3.- El uso característico para la zona (EA(n)HT) es
el turístico categorías 1ª y 2ª.

Sección 9ª. Grupo 2 de edificación abierta EAh(2)CO.

Artículo 129. Edificación Abierta Grupo 2. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Residencial Colectivo, en el
ámbito del Plan Parcial Porlier (EAh(2)CO).

Artículo 130. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 400 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 131. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación viaria y de acuerdo con la sepa-
ración mínima a lindero frontal, laterales y posterior.

2.- La separación mínima a lindero frontal será cin-
co (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será la
mitad de la altura de la mayor de las edificaciones y
en ningún caso será menor de tres (3) metros.

Artículo 132. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de siete (7)
metros.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado de pro-
yecto, debiéndose tener en cuenta las condiciones es-
tablecidas para las construcciones sobre la altura
máxima del anexo 2, “Términos”.
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7.- La ocupación máxima en planta será el 40% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es
0,70 m2c/m2s.

Artículo 133. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico para la zona (EAh(2)CO)
es el Residencial categoría 1ª.

2.- Si el Plan General en zona concreta o el planea-
miento de desarrollo, no disponen de mayores limi-
taciones, son usos compatibles los siguientes:

a) El uso comercial de las categorías 1ª, 2ª y 3ª. La
categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

b) Oficinas de las categorías 2 y 3ª.

c) Las salas de reunión de las categorías 1ª, 2ª y 3ª.
La categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

c) Garajes y servicios del automóvil de las catego-
rías 2ª y 4ª. Las categorías 5ª y 6ª se admiten en edi-
ficios exclusivos.

d) Comunicaciones y espacios libres.

e) El uso dotacional. El equipamiento comunitario
se permitirá en planta por debajo de las destinadas a
viviendas y con acceso independiente desde el exte-
rior o en edificio exclusivo. La situación del uso sa-
nitario de la categoría 1ª vendrá definida en el pla-
neamiento.

e) En las plantas bajas y semisótanos de los edifi-
cios residenciales se permiten los supermercados, las
pescaderías, las carnicerías y las lavanderías, encon-
trándose sujetas al cumplimiento de las normativas
específicas y limitadas por los siguientes parámetros:

a) Superficie máxima: 400 m2.

b) Potencia máxima: 20 CV.

c) Nivel de ruido máximo: 

- 55 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

Sección 10ª. Grupo 3 de edificación abierta EAi(2)CO.

Artículo 134. Edificación Abierta Grupo 3. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Residencial Colectivo, en el
ámbito del Plan Parcial Porlier (EAi(2)CO).

Artículo 135. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 400 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 136. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación y de acuerdo con la separación
mínima a lindero frontal, laterales y posterior.

2.- La separación mínima a lindero frontal será cin-
co (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será la
mitad de la altura de la mayor de las edificaciones y
en ningún caso será menor de tres (3) metros.

Artículo 137. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de siete (7)
metros.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado de pro-
yecto, debiéndose tener en cuenta las condiciones es-
tablecidas para las construcciones sobre la altura
máxima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 40% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es
0,44 m2c/m2s.
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Artículo 138. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico para la zona (EAi(2)CO)
es el Residencial categoría 1ª.

2.- Si el Plan General en zona concreta o el plane-
amiento de desarrollo, no disponen de mayores li-
mitaciones, son usos compatibles los siguientes:

a) El uso comercial de las categorías 1ª, 2ª y 3ª. La
categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

b) Oficinas de las categorías 2 y 3ª.

c) Las salas de reunión de las categorías 1ª, 2ª y 3ª.
La categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

d) Garajes y servicios del automóvil de las cate-
gorías 2ª y 4ª. Las categorías 5ª y 6ª se admiten en
edificios exclusivos.

e) Comunicaciones y espacios libres.

f) El uso dotacional. El equipamiento comunitario
se permitirá en planta por debajo de las destinadas a
viviendas y con acceso independiente desde el exte-
rior o en edificio exclusivo. La situación del uso sa-
nitario de la categoría 1ª vendrá definida en el pla-
neamiento.

g) En las plantas bajas y semisótanos de los edifi-
cios residenciales se permiten los supermercados, las
pescaderías, las carnicerías y las lavanderías, encon-
trándose sujetas al cumplimiento de las normativas
específicas y limitadas por los siguientes parámetros:

a) Superficie máxima: 400 m2.

b) Potencia máxima: 20 CV.

c) Nivel de ruido máximo: 

- 55 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

Sección 11ª. Grupo 4 de edificación abierta EAj(3)CO.

Artículo 139. Edificación Abierta Grupo 4. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Residencial Colectivo, en el
ámbito del Plan Parcial Porlier (EAj(3)CO).

Artículo 140. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 400 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 141. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación y de acuerdo con la separación
mínima a lindero frontal, laterales y posterior.

2.- La separación mínima a lindero frontal será cin-
co (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será la
mitad de la altura de la mayor de las edificaciones y
en ningún caso será menor de tres (3) metros.

Artículo 142. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será tres (3) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será diez (10) me-
tros.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será tres me-
tros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medidos
desde la cara inferior del último forjado de proyec-
to, debiéndose tener en cuenta las condiciones esta-
blecidas para las construcciones sobre la altura má-
xima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 60% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es
1,30 m2c/m2s.

Artículo 143. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico para la zona (EAj(3)CO)
es el Residencial categoría 1ª.

2.- Si el Plan General en zona concreta o el planea-
miento de desarrollo, no disponen de mayores limi-
taciones, son usos compatibles los siguientes:
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a) El uso comercial de las categorías 1ª, 2ª y 3ª. La
categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

b) Oficinas de las categorías 2 y 3ª.

c) Las salas de reunión de las categorías 1ª, 2ª y 3ª.
La categoría 4ª se permite en edificio exclusivo.

d) Garajes y servicios del automóvil de las cate-
gorías 2ª y 4ª. Las categorías 5ª y 6ª se admiten en
edificios exclusivos.

e) Comunicaciones y espacios libres.

f) El uso dotacional. El equipamiento comunitario
se permitirá en planta por debajo de las destinadas a
viviendas y con acceso independiente desde el exte-
rior o en edificio exclusivo. La situación del uso sa-
nitario de la categoría 1ª vendrá definida en el pla-
neamiento.

g) En las plantas bajas y semisótanos de los edifi-
cios residenciales se permiten los supermercados, las
pescaderías, las carnicerías y las lavanderías, encon-
trándose sujetas al cumplimiento de las normativas
específicas y limitadas por los siguientes parámetros:

a) Superficie máxima: 400 m2.

b) Potencia máxima: 20 CV.

c) Nivel de ruido máximo:

- 55 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

Sección 12ª. Grupo 5 de edificación abierta EAa(2)UF.

Artículo 144. Edificación Abierta Grupo 5. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Residencial Vivienda Unifa-
miliar. (EAa(2)UF) (En hilera).

Artículo 145. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 150 m2 (por vi-
vienda).

Longitud mínima de lindero frontal: 5,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 6,00 mts.

La superficie de la parcela se podrá reducir a 120
m2 cuando sobre la misma se promuevan viviendas
de protección oficial.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores:

1.- Las parcelas que hayan sido segregadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del vigente Plan Ge-
neral, de acuerdo con el planeamiento que estuviera

en su momento en vigor y con la correspondiente li-
cencia.

2.- Las parcelas residuales, entendiéndose como
tales aquéllas que colindan en todo su perímetros con
parcelas ya construidas y que agoten como mínimo
el 50% de su edificabilidad máxima permitida.

Artículo 146. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación viaria y de acuerdo en unos ca-
sos con la separación mínima a lindero frontal, late-
ral y posterior y, en su caso además con la línea de
disposición máxima y/o obligatoria de la edificación.
En cualquier caso estas líneas aparecerán en los pla-
nos P.1. Prevalecerán las líneas según el siguiente or-
den:

1. Línea de disposición obligatoria.
2. Línea de disposición máxima.
3. Separación mínima a linderos.

2.- La separación mínima a lindero frontal será tres
(3) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros, salvo que exista una línea de fondo
máximo donde prevalecerá esta última.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede.

5.- El fondo máximo edificable no procede, salvo
que aparezca en los Planos P.1.

6.- La separación mínima de edificaciones será ocho
(8) metros.

Artículo 147. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede, sal-
vo en promociones conjuntas que será de veinticua-
tro (24) metros.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de siete me-
tros y veinte centímetros (7,20 metros). En el caso
de cubierta inclinada, la altura máxima será de seis
metros y cincuenta centímetros (6,50 metros) medi-
da a la parte inferior del alero en el plano de facha-
da. Las condiciones relativas a la medición de la al-
tura vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.
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6.- La altura máxima de coronación será en el ca-
so de cubierta inclinada de un metro y ochenta cen-
tímetros (1.80 metros) a partir de la altura de corni-
sa proyectada. En caso de cubierta plana no procede.
Se estará a lo dispuesto en el anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 50% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es
1,00 m2c/m2s.

Artículo 148. Condiciones de uso. 

1.- Es uso característico el residencial de la cate-
goría 2ª, vivienda unifamiliar.

2.- Son usos compatibles los siguientes:

a) El uso de hostal o pensión, en edificio exclusi-
vo y hasta veinte (20) camas.

b) El comercio de la categoría 1ª. Las categorías 2ª
y 3ª sólo se situarán en los espacios que en su caso
haya dispuesto el Plan General o el planeamiento que
lo desarrolla. Se admiten pequeños comercios (2ª) en
planta baja.

c) Las oficinas de la categoría 1ª.

d) Las salas de reunión no se permiten.

e) Los garajes de las categorías 1ª y 2ª.

f) El uso de comunicaciones y espacios libres.

g) Los equipamientos docente, administración y
servicios públicos de las categorías 1ª y 2ª, sanitario
y asistencial de las categorías 2ª, 3ª, 4ª y 5ª y socio-
cultural. Todos ellos se situarán en edificios exclusi-
vos y en los espacios que en su caso haya dispuesto
el Plan General o planeamiento que lo desarrolle.

Sección 13ª. Grupo 6 de edificación abierta EAb(2)UF.

Artículo 149. Edificación Abierta Grupo 6. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Residencial Vivienda Unifa-
miliar. (EAb(2)UF) (Aisladas o Pareadas).

Artículo 150. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 350 m2 (por vi-
vienda).

Longitud mínima de lindero frontal: 10,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 12,00 mts.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores:

1.- Las parcelas que hayan sido segregadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del vigente Plan Ge-
neral, de acuerdo con el planeamiento que estuviera
en su momento en vigor y con la correspondiente li-
cencia.

2.- Las parcelas residuales, entendiéndose como
tales aquéllas que colindan en todo su perímetros con
parcelas ya construidas y que agoten como mínimo
el 50% de su edificabilidad máxima permitida.

Artículo 151. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación a vial y de acuerdo en unos casos
con la separación mínima a lindero frontal, lateral y
posterior y, en su caso además con la línea de dispo-
sición máxima y/o obligatoria de la edificación. En
cualquier caso estas líneas aparecerán en los planos
P.1. 

2.- La separación mínima a lindero frontal será tres
(3) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será ocho
(8) metros.

Artículo 152. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será siete metros
y veinte centímetros (7,20 metros). En el caso de cu-
bierta inclinada, la altura máxima será seis metros y
cincuenta centímetros (6,50 metros) medida a la par-
te inferior del alero en el plano de fachada. Las con-
diciones relativas a la medición de la altura vienen
definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será en el ca-
so de cubierta inclinada un metro y ochenta centí-
metros (1,80 metros) a partir de la altura de cornisa
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proyectada. En caso de cubierta plana no procede. Se
estará a lo dispuesto en el anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 35% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es:
0,70 m2c/m2s.

Artículo 153. Condiciones de uso. 

1.- Es uso característico el residencial de la cate-
goría 2ª, vivienda unifamiliar.

2.- Son usos compatibles los siguientes:

a) El industrial de la categoría 1ª y en la situación
1ª.

b) El uso de hostal o pensión, en edificio exclusi-
vo y hasta veinte (20) camas.

c) El comercio de la categoría 1ª. Las categorías 2ª
y 3ª sólo se situarán en los espacios que en su caso
haya dispuesto el Plan General o el planeamiento que
lo desarrolla. 

d) Las oficinas de la categoría 1ª.

e) Las salas de reunión no se permiten.

f) Los garajes de las categorías 1ª y 2ª.

g) El uso de comunicaciones y espacios libres.

h) Los equipamientos docente, administración y
servicios públicos de las categorías 1ª y 2ª, sanitario
y asistencial de las categorías 2ª, 3ª, 4ª y 5ª y socio-
cultural. Todos ellos se situarán en edificios exclusi-
vos y en los espacios que en su caso haya dispuesto
el Plan General o planeamiento que lo desarrolle.

Sección 14ª. Grupo 7 de edificación abierta EAc(2)UF
y EAd(2)UF.

Artículo 154. Edificación Abierta Grupo 7. 

Se incluyen en este grupo la Edificación Abierta
para uso característico de Residencial Vivienda Uni-
familiar. (EAc(2)UF) y (EAd(2)UF) (Aislada).

Artículo 155. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 500 m2 para EAc(2)UF
y 700 m2 para EAd(2)UF.

Longitud mínima de lindero frontal: 15,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 15,00 mts.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores:

1.- Las parcelas que hayan sido segregadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del vigente Plan Ge-
neral, de acuerdo con el planeamiento que estuviera
en su momento en vigor y con la correspondiente li-
cencia.

2.- Las parcelas residuales, entendiéndose como
tales aquéllas que colindan en todo su perímetro con
parcelas ya construidas y que agoten como mínimo
el 50% de su edificabilidad máxima permitida.

Artículo 156. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación y de acuerdo, en unos casos, con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y, en su caso además con la línea de disposi-
ción máxima de la edificación.

2.- La separación mínima a lindero frontal será cin-
co (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será ocho
(8) metros.

Artículo 157. Condiciones de volumen y forma.

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será siete metros
y veinte centímetros (7,20 metros). En el caso de cu-
bierta inclinada, la altura máxima será seis metros y
cincuenta centímetros (6,50 metros) medida a la par-
te inferior del alero en el plano de fachada. Las con-
diciones relativas a la medición de la altura vienen
definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será en el ca-
so de cubierta inclinada un metro y ochenta centí-
metros (1,80 metros) a partir de la altura máxima de
cornisa. En caso de cubierta plana, no procede. Se
estará a lo dispuesto en el anexo 2, “Términos”.
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7.- La ocupación máxima en planta será el 25% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es:
0,5 m2c/m2s.

Artículo 158. Condiciones de uso. 

1.- Es uso característico el residencial de la cate-
goría 2ª, vivienda unifamiliar.

2.- Son usos compatibles los siguientes:

a) El industrial de la categoría 1ª y en la situación
1ª.

b) El uso de hostal o pensión, en edificio exclusi-
vo y hasta veinte (20) camas.

c) El comercio de la categoría 1ª. Las categorías 2ª
y 3ª sólo se situarán en los espacios que en su caso
haya dispuesto el Plan General o el planeamiento que
lo desarrolla. 

d) Las oficinas de la categoría 1ª.

e) Las salas de reunión no se permiten.

f) Los garajes de las categorías 1ª y 2ª.

g) El uso de comunicaciones y espacios libres.

h) Los equipamientos docente, administración y
servicios públicos de las categorías 1ª y 2ª, sanitario
y asistencial de las categorías 2ª, 3ª, 4ª y 5ª y socio-
cultural. Todos ellos se situarán en edificios exclusi-
vos y en los espacios que en su caso haya dispuesto
el Plan General o planeamiento que lo desarrolle.

Sección 15ª. Grupo 8 de edificación abierta EAr(2)UF.

Artículo 159. Edificación Abierta Grupo 8. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta en
los asentamientos rurales para uso característico de
Residencial Vivienda Unifamiliar. (EAr(2)UF). 

Artículo 160. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 250 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 10,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 10,00 mts.

Artículo 161. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación viaria y de acuerdo en unos ca-
sos con la separación mínima a lindero frontal, late-
ral y posterior y, en su caso además con la línea de
disposición máxima y/o obligatoria de la edificación.

En cualquier caso estas líneas aparecerán en los pla-
nos P.1. 

2.- La separación mínima a lindero frontal será tres
(3) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros. salvo cuando concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

- Que exista una edificación colindante con me-
dianera al descubierto a la que se adosará.

- Cuando se trate de un proyecto unitario y se pro-
ponga el adosamiento.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros, salvo cuando concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

- Que exista una edificación colindante con me-
dianera al descubierto a la que se adosará.

- Cuando se trate de un proyecto unitario y se pro-
ponga el adosamiento.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 162. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima 15 mts.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será seis metros y
cincuenta centímetros (6,50 metros). Las condicio-
nes relativas a la medición de la altura vienen defi-
nidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será en el ca-
so de cubierta inclinada un metro y cincuenta centí-
metros (1,50 metros) a partir de la altura máxima de
cornisa. En el caso de cubierta plana, no procede. Se
estará a lo dispuesto en el anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 30% de
la superficie neta de la unidad apta para la edifica-
ción.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por la superficie máxima construida que se-
rá de 150 m2. Tanto los sótanos como los semisóta-
nos forman parte de la superficie construida. En el

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005 7349



caso que en una misma parcela coexistan varios usos
de los permitidos, la superficie construida total, su-
mados todos los usos, no podrá ser superior a 150
m2. 

Artículo 163. Condiciones de uso.

1.- El uso característico es el residencial categoría
2ª (vivienda unifamiliar). Se permite el adosamien-
to de dos viviendas, siempre que se construyan si-
multáneamente, cumpliendo cada una el resto de pa-
rámetros.

2.- Los usos permitidos son: industrial, categoría 1ª;
Turismo rural, categoría 4ª; Comercio, categorías 1ª y
2ª; Oficinas, categoría 1ª; salas de Reunión, categoría
1ª; y los espacios libres y equipamientos públicos (do-
taciones) necesarios para el servicio del asentamien-
to.

3.- El uso agropecuario es compatible en las con-
diciones y características que le sean de aplicación.

4.- Son compatibles las estaciones de suministro
de combustible existentes y con licencia a la entra-
da en vigor de este Plan. Se regirán por las condi-
ciones del artículo 232 de las presentes normas.

Sección 16ª. Grupo 9 de edificación abierta EA(3)IN. 

Artículo 164. Edificación Abierta Grupo 9. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso Industrial (EA(3)IN).

Artículo 165. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 1000 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 20,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 20,00 mts.

Artículo 166. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior de la
línea de alineación viaria y de acuerdo en unos ca-
sos con la separación mínima a lindero frontal, late-
ral y posterior y, en su caso además con la línea de
disposición máxima y/o obligatoria de la edificación.
En cualquier caso estas líneas aparecerán en los pla-
nos P.1.

2.- La separación mínima a lindero frontal será cin-
co (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
cinco (5) metros, salvo cuando concurra alguna de
las siguientes circunstancias:

- Que exista una edificación colindante con me-
dianera al descubierto.

- Cuando se trate de un proyecto unitario y se pro-
ponga el adosamiento.

- Cuando exista acuerdo entre propietarios colin-
dantes para construir adosándose. En este caso el
acuerdo ha de recogerse en cada una de las escritu-
ras y éstas deberán estar inscritas en el Registro de
la Propiedad.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
cinco (5) metros, salvo cuando concurra alguna de
las siguientes circunstancias:

- Que exista una edificación colindante con me-
dianera al descubierto.

- Cuando se trate de un proyecto unitario y se pro-
ponga el adosamiento.

- Cuando exista acuerdo entre propietarios colin-
dantes para construir adosándose. En este caso el
acuerdo ha de recogerse en cada una de las escritu-
ras y éstas deberán estar inscritas en el Registro de
la Propiedad.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será cua-
tro (4) metros en el caso que en las fachadas solapa-
das o enfrentadas se encuentren piezas habitables. Y
será tres (3) metros en el caso que en las fachadas so-
lapadas o enfrentadas se encuentren piezas no habi-
tables (escaleras y paramentos ciegos).

Artículo 167. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será tres (3) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de diez me-
tros y sesenta centímetros (10,60 metros). Las con-
diciones relativas a la medición de la altura vienen
definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será un metro
y cincuenta centímetros (1,50 metros) medidos so-
bre la cornisa. Se estará a lo dispuesto en el anexo 2,
“Términos” sobre las construcciones sobre la altura
máxima. 

7.- La ocupación máxima en planta será el 60% de
la superficie neta de la parcela edificable.
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8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es:
1,33 m2c/m2s.

Artículo 168. Condiciones de uso. 

El uso característico para la zona (EA(3)IN) es el
Industrial, son usos compatibles los siguientes:

a) El residencial, cuando se trata de una vivienda
unifamiliar aneja a la industria.

b) El comercial de categorías 1ª, 2ª, 3ª y 4ª.

c) Las oficinas anejas a las industrias y de la cate-
goría 3ª.

d) Las salas de reunión. 

e) Garajes y servicios del automóvil de categorías
2ª, 4ª, 5ª y 6ª.

f) Usos de comunicaciones y espacios libres.

g) Los equipamientos docente y socio-cultural.

n) Administración y servicios públicos de las ca-
tegorías 1ª, 4ª, 5ª y 6ª.

o) Servicios funerarios y Tanatorio.

Sección 17ª. Grupo 10 de edificación abierta EAf(5)IN
y EAq(5)IN).

Artículo 169. Edificación Abierta Grupo 10. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso Industrial (EAf(5)IN) y (EAq(5)IN), en el ám-
bito de la unidad de actuación en régimen transito-
rio correspondiente al antiguo Plan Parcial Polígono
5, manzanas 1 y 2, respectivamente.

Artículo 170. Condiciones de forma.

Superficie mínima de parcela: 5000 m2 (EAf(5)IN)
y 10.000 m2 (EAq(5)IN).

Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 171. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá con libertad en el
interior de la línea de alineación viaria, pudiendo
coincidir con ella. 

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
cinco (5) metros y no procede en caso de proyecto
conjunto, que podrá adosarse.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
cinco (5) metros y no procede en caso de proyecto
conjunto, que podrá adosarse.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 172. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será de cinco (5) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima en metros de cornisa será vein-
te (20) metros.

6.- La altura máxima de coronación no se limita si
se trata de elementos constructivos auxiliares, re-
presentativos o decorativos.

7.- La ocupación máxima en planta será el 75% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es
1,60 m2c/m2s.

Artículo 173. Condiciones de uso. 

El uso característico para la zona (EAf(5)IN) es el
Industrial, son usos compatibles los siguientes:

a) El residencial, cuando se trata de una vivienda
unifamiliar aneja a la industria.

b) El comercial de categorías 1ª, 2ª, 3ª y 4ª.

c) Las oficinas anejas a las industrias y de la cate-
goría 3ª.

d) Las salas de reunión. 

e) Garajes y servicios del automóvil de categorías
2ª, 4ª, 5ª y 6ª.

f) Usos de comunicaciones y espacios libres.

g) Los equipamientos docente y socio-cultural.

p) Administración y servicios públicos de las ca-
tegorías 1ª, 4ª, 5ª y 6ª.

q) Servicios funerarios y Tanatorio.
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Sección 18ª. Grupo 11 de edificación abierta
(EA(n)DO, EA(n)SP, EA(n)SA, EA(n)SC), EAr(2)DO,
EAr(2)SC, EAr(2)SP (EAp(n)DO, EAp(n)SP,
EAp(n)SA, EAp(n)SC).

Artículo 174. Edificación Abierta Grupo 11. 

Se incluyen en este grupo la Edificación Abierta
para uso de dotaciones (EA(n)DO, EA(n)SP, EA(n)SA,
EA(n)SC), EAr(2)DO, EAr(2)SC y EAr(2)SP y Equi-
pamientos (EAp(n)DO, EAp(n)SP, EAp(n)SA,
EAp(n)SC).

Artículo 175. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 176. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá con libertad en el
interior del ámbito definido por la línea de alinea-
ción viaria, y en su caso con la línea de disposición
máxima de la edificación.

2.- La separación mínima a lindero frontal no pro-
cede.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 177. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas) se corresponderá con el número entre paréntesis
que lleve la etiqueta de la parcela, pudiendo ser de
dos (2), tres (3) o cuatro (4) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será siete metros
y veinte centímetros (7,20 metros) para dos (2) plan-
tas, diez metros y sesenta centímetros (10,60 metros)
para tres (3) plantas y catorce metros (14) para cua-
tro (4) plantas. Las condiciones relativas a la medi-
ción de la altura vienen definidas en el anexo 2, “Tér-
minos”.

6.- La altura máxima de coronación será tres me-
tros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medidos
desde la cara inferior del último forjado, debiéndo-
se tener en cuenta las condiciones establecidas para
las construcciones sobre la altura máxima del anexo
2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta no procede.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad que es
1,00 m2c/m2s, para dos y tres plantas y 1,33 m2c/m2s
para cuatro plantas.

Artículo 178. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico para las zonas (EA(n)DO,
EAr(2)DO, EA(n)SP, EAr(2)SP, EA(n)SA,
EA(n)SC),EA(2)SC será el de Docente, Servicio Pú-
blico, Sanitario Asistencial y Sociocultural respecti-
vamente, permitiéndose la compatibilidad entre ellos.

2.- El uso característico para las zonas (EAp(n)DO,
EAp(n)SP, EAp(n)SA, EAp(n)SC), será el de Do-
cente, Servicio Público, Sanitario Asistencial y So-
ciocultural respectivamente, permitiéndose la com-
patibilidad entre ellos.

Sección 19ª. Grupo 12 de edificación abierta
EA(n)UT, EA(n)OF y EA(n)PK

Artículo 179. Edificación Abierta Grupo 12. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra Uso Terciario (EA(n)UT),la edificación abierta pa-
ra uso terciario de Oficinas (EA(n)OF) y la edifica-
ción abierta para uso terciario de garajes (EA(n)PK).

Artículo 180. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 181. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá dentro de la línea
de alineación viaria y de acuerdo en unos casos con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y en su caso además por la línea de disposición
máxima de la edificación que aparece en los planos
P.1.

2.- La separación mínima a lindero frontal será cin-
co (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
cinco (5) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
cinco (5) metros.
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5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 182. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será de dos, tres o cuatro plantas, en función del
número que aparezca entre paréntesis en la etiqueta.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de siete me-
tros y veinte centímetros (7,20 metros), para dos plan-
tas, diez metros y sesenta centímetros (10,60 metros)
para tres plantas y de 14 metros (14 metros) para cua-
tro plantas. Las condiciones relativas a la medición
de la altura vienen definidas en el anexo 2, “Térmi-
nos”.

6.- La altura máxima de coronación será tres me-
tros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medidos
desde la cara inferior del último forjado, debiéndo-
se tener en cuenta las condiciones establecidas para
las construcciones sobre la altura máxima del anexo
2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 60% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que se-
rá de 1,33 m2c/m2s. para tres y cuatro plantas y de
1.00 m2c/m2s para dos plantas.

Artículo 183. Condiciones de uso.

El uso característico para EA(n)UT, es el Comer-
cial en todas sus categorías, siendo compatibles el
resto de usos terciarios enumerados en el anexo 4. de
estas Normas.

El uso característico para EA(n)OF, es el de Ofici-
nas en todas sus categorías, siendo compatibles el
resto de usos terciarios enumerados en el anexo 4. 

El uso característico para EA(n)PK, es el de Edi-
ficios de aparcamientos.

Sección 20ª. Grupo 13 de edificación abierta
EAg(4)UT.

Artículo 184. Edificación Abierta Grupo 13. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra Uso Terciario en el ámbito del Plan Especial de
los Sistemas Generales (EAg(4)UT).

Artículo 185. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 186. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá dentro de la línea
de alineación viaria y de acuerdo en unos casos con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y en su caso además por la línea de disposición
máxima de la edificación que aparece en los planos
P.1, predominando la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será cin-
co (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
cinco (5) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
cinco (5) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será la
semisuma de sus respectivas alturas absolutas, ad-
mitiéndose reducir dicha distancia a la mitad cuan-
do una de las fachadas enfrentadas no tenga más de
15 metros de longitud total y carezca de huecos de
vistas.

Artículo 187. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será cuatro (4) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima en metros de cornisa será ca-
torce metros (14). Las condiciones relativas a la me-
dición de la altura vienen definidas en el anexo 2,
“Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será tres me-
tros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medidos
desde la cara inferior del último forjado, debiéndo-
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se tener en cuenta las condiciones establecidas para
las construcciones sobre la altura máxima del anexo
2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 60% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es:
1,00 m2c/m2s.

Artículo 188. Condiciones de uso. 

El uso característico es el Comercial en todas sus
categorías, siendo compatibles el resto de usos ter-
ciarios enumerados en el anexo 4. de estas Normas.

Sección 21ª. Grupo 14 de edificación abierta EA(1)ES.

Artículo 189. Edificación Abierta Grupo 14. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso de Estación de Servicios. (EA(1)ES).

Artículo 190. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 191. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá dentro de la línea
de alineación viaria y de acuerdo en unos casos con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y en su caso además por la línea de disposición
máxima de la edificación que aparece en los planos
P.1 predominando la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será la
que resulte del E.D. especificado en el art.-27 del
Anexo 4.- Condiciones de Uso.

3.- La separación mínima a lindero posterior no
procede, salvo cuando concurra alguna de las si-
guientes circunstancias, que deberá ser dos (2) me-
tros:

- Que exista una edificación colindante con tipo-
logía abierta.

- Que linde con el suelo rústico.

4.- La separación mínima a linderos laterales no
procede, salvo cuando concurra alguna de las si-
guientes circunstancias, que deberá ser dos (2) me-
tros:

- Que exista una edificación colindante con tipo-
logía abierta.

- Que linde con el suelo rústico.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 192. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas) será una (1) planta.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante será una (1) plan-
ta.

5.- La altura máxima de cornisa será tres metros y
ochenta centímetros (3,80 metros), debiéndose tener
en cuenta las condiciones establecidas en el anexo 2,
“Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de cin-
cuenta (50) centímetros, debiéndose tener en cuenta
las condiciones establecidas en el anexo 2, “Térmi-
nos”.

7.- La ocupación máxima en planta no procede.

8.- La superficie edificable máxima viene deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es
1,00 m2.c./m2.s.

Artículo 193. Condiciones de uso. 

El uso característico es el de Estación de Servicio
dentro de los usos terciarios, siendo compatibles las
oficinas en todas sus categorías y el pequeño comercio
anejo a la estación de servicios, con la limitación en
ambos casos de la edificabilidad establecida en el ar-
tículo anterior.

Sección 22ª. Grupo 15 de edificación abierta
(EAt(4)SC).

Artículo 194. Edificación Abierta Grupo 15.

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Sociocultural privado, en el
ámbito del Plan Parcial Mayber (parcela 1) (EAt(4)SC).

Artículo 195. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.
Parcelación vinculante.
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Artículo 196. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá dentro de la línea
de alineación viaria y de acuerdo en unos casos con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y en su caso además por la línea de disposición
máxima de la edificación que aparece en los planos
P.1, predominando la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será de
tres (3) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
de tres (3) metros

4.- La separación mínima a linderos laterales será
de tres (3) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será la
semisuma de sus respectivas alturas absolutas, ad-
mitiéndose reducir dicha distancia a la mitad cuan-
do una de las fachadas enfrentadas no tenga más de
quince (15) metros de longitud total y carezca de hue-
cos de vistas. En ningún caso será menor de seis (6)
metros.

Artículo 197. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante será de cuatro
(4) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de:

- Cuatro (4) plantas y 14 mts.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado de pro-
yecto, debiéndose tener en cuenta las condiciones es-
tablecidas para cada una de las construcciones admitidas
sobre la altura máxima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 64,50%
de la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima será de 3.970
m2.

Artículo 198. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico para la zona (EAt(4)SC)
es el Sociocultural privado.

2.- Serán usos compatibles el resto de equipamientos
privados, Religioso, Asistencial, Social y Sanitarios.

Sección 23ª. Grupo 16 de edificación abierta
EAv(4)CO.

Artículo 199. Edificación Abierta Grupo 16. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Residencial Colectivo, en el
ámbito del Plan Parcial Mayber (parcela 3 y 4)
(EAv(4)CO). (corresponde con la nº 3 la parcela me-
nor y con la nº 4 la mayor).

Artículo 200. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 201. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá dentro de la línea
de alineación viaria y de acuerdo en unos casos con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y en su caso además por la línea de disposición
máxima de la edificación que aparece en los planos
P.1, predominando la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será tres
(3) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será la
mitad de la altura de la mayor de las edificaciones y
en ningún caso será menor de tres (3) metros.

Artículo 202. Condiciones de volumen y forma.

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (4) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante será de una me-
nos de la máxima.
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5.- La altura máxima de cornisa será de catorce (14)
metros.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado de pro-
yecto, debiéndose tener en cuenta las condiciones es-
tablecidas para las construcciones sobre la altura
máxima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 40% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima será de 821,2
m2 en la parcela 3 y 3.301,2 m2 en la parcela 4. 

Sección 24ª. Grupo de edificación mixta (EM(2)RS)

Artículo 203. Edificación Mixta. 

Se incluye en este grupo la Edificación Mixta pa-
ra uso de vivienda Unifamiliar, permitiéndose el Re-
sidencial colectivo (EM(2)RS).

Las parcelas con este tipo edificatorio y que se en-
cuentran entre la TF-5 a la carretera al campo de golf,
sólo se permitirá la edificación en aquellos espacios
que se encuentren en el interior de las líneas de dis-
posición máxima de la edificación, establecidas por
el SGRV-1 y por el SGRV-34-.

Artículo 204. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 150 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: 8,00 mts.
Círculo mínimo inscribible: 8,00 mts.

Se exceptúan del cumplimiento de las condiciones
anteriores:

1.- Las parcelas que hayan sido segregadas con an-
terioridad a la entrada en vigor del vigente Plan Ge-
neral, de acuerdo con el planeamiento que estuviera
en su momento en vigor y con la correspondiente li-
cencia.

2.- Las parcelas residuales, entendiéndose como
tales aquéllas que colindan en todo su perímetro con
parcelas ya construidas y que agoten como mínimo
el 50% de su edificabilidad máxima permitida.

El número máximo de viviendas que se permiten
construir en este tipo edificatorio viene determinado
por el cociente entero de dividir la superficie de la
parcela entre la parcela mínima.

3.- La superficie mínima de parcela destinada a la
construcción de viviendas de protección oficial será
de 120 m2, la longitud máxima de lindero frontal y

el círculo inscribible será de 6,00 metros. En el caso
de construcciones conjuntas, el número de viviendas
será el cociente entero de dividir la superficie de par-
cela neta edificable por 120.

Artículo 205. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá dentro de la línea
de alineación viaria y de acuerdo en unos casos con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y en su caso además por la línea de disposición
máxima de la edificación que aparece en los planos
P.1, predominando la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será dos
(2) metros, salvo en aquellos casos en que si un tra-
mo de calle correspondiente a manzana se encuentra
consolidada en dos terceras partes con edificación
alineada a vial, en el que se mantendrá este tipo.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
tres (3) metros, salvo cuando concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

- Que exista una edificación colindante con me-
dianera al descubierto.

- Cuando se trate de un proyecto unitario y se pro-
ponga el adosamiento.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
tres (3) metros, salvo cuando concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

- Que exista una edificación colindante con me-
dianera al descubierto.

- Cuando se trate de un proyecto unitario y se pro-
ponga el adosamiento.

- Cuando la parcela tenga una superficie inferior a
150 m2, o no se pueda inscribir en ella un círculo de
diámetro igual a doce (12) metros, en este caso no
procede la separación mínima a linderos laterales. 

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será seis
(6) metros.

Artículo 206. Condiciones de volumen y forma.

1.- La longitud horizontal máxima será veinticua-
tro (24) metros en cualquiera de los alzados.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas), será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.
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5.- La altura máxima de cornisa será siete metros
y veinte centímetros (7,20 metros) en el caso de cu-
bierta plana y seis metros y cincuenta centímetros
(6,50 metros) en el caso de cubierta inclinada. Las
condiciones relativas a la medición de la altura vie-
nen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación en el caso de
cubierta inclinada será un metro y ochenta centíme-
tros (1,80 metros) medidos desde la cara inferior del
último forjado, debiéndose tener en cuenta las con-
diciones establecidas para las construcciones sobre
la altura máxima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 50% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad, que es:
1,00 m2c/m2s.

Artículo 207. Condiciones de uso.

1.- Es uso característico el residencial en la cate-
goría 2ª (Vivienda Unifamiliar) o agrupación de vi-
viendas unifamiliares con acceso común o diferen-
ciado. Se permite la categoría 1ª (edificio de viviendas).
En cualquiera de los casos el número máximo de vi-
viendas que se permiten construir en este tipo edifi-
catorio viene determinado por el cociente entero de
dividir la superficie de la parcela entre la parcela mí-
nima.

2.- Son usos compatibles los siguientes:

a) El industrial de categorías 1ª y 2ª.

b) El uso de alojamiento turístico en su categoría
4ª (Turismo rural).

c) Comercios de categorías 1ª y 2ª.

d) Oficinas en todas las categorías.

e) Salas de reunión de categoría 1ª.

e) Garajes y servicios del transporte en todas sus
categorías.

f) Dotacionales.

Sección 25ª. Grupo de casco tradicional CT(2)UF.

Artículo 208. Casco Tradicional. 

Se incluye en este grupo el Casco Tradicional pa-
ra uso característico de Vivienda UniFamiliar
(CT(2)UF).

Artículo 209. Condiciones de forma. 

En este grupo el parcelario es vinculante, debién-
dose diferenciar entre dos tipos de parcelas:

- Las de superficie igual o inferior a 150 m2, con
tipo de edificación cerrada para una (1) vivienda uni-
familiar.

- Las de superficie superior a 150 m2, con tipo de
edificación abierta, en el que el número máximo de
viviendas unifamiliares que se pueden construir vie-
ne determinado por el cociente entero de dividir su
superficie total neta por 150 m2. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 210. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá:

• En el caso de cerrada, a dos (2) metros hacia el
interior de la línea de alineación viaria y, en su caso,
con la línea de disposición máxima de la edificación,
prevaleciendo la más restrictiva.

• En el caso de abierta, en el interior de la línea de
alineación viaria y de acuerdo con la separación mí-
nima a lindero frontal, lateral y posterior y con la lí-
nea de disposición máxima de la edificación y/o en
su caso con la línea de disposición obligatoria de la
edificación que aparece en los planos P.1., prevale-
ciendo la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será:

• En el caso de cerrada no procede

• En el caso de abierta, dos (2) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será:

• En el caso de cerrada no procede, salvo cuando
concurra alguna de las siguientes circunstancias, que
deberá ser dos (2) metros:

- Que exista una edificación colindante con tipo-
logía abierta.

- Que linde con el suelo rústico.

• En el caso de abierta será dos (2) metros, salvo
que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

- Cuando linde con construcciones que ofrezcan
medianeras al descubierto.

- Cuando exista acuerdo entre propietarios colin-
dantes para construir adosándose. En este caso el
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acuerdo ha de recogerse en cada una de las escritu-
ras y éstas deberán estar inscritas en el Registro de
la Propiedad.

4.- La separación mínima a linderos laterales será:

• En el caso de cerrada no procede, salvo cuando
concurra alguna de las siguientes circunstancias, que
deberá ser dos (2) metros:

- Que exista una edificación colindante con tipo-
logía abierta.

- Que linde con el suelo rústico.

• En el caso de abierta será dos (2) metros, salvo
que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

- Cuando linde con construcciones que ofrezcan
medianeras al descubierto.

- Cuando exista acuerdo entre propietarios colin-
dantes para construir adosándose. En este caso el
acuerdo ha de recogerse en cada una de las escritu-
ras y éstas deberán estar inscritas en el Registro de
la Propiedad.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.

Artículo 211. Condiciones de volumen y forma.

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante (número de plan-
tas) será dos (2) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante será una (1) plan-
ta.

5.- La altura máxima de cornisa será siete metros
y veinte centímetros (7,20 metros) en el caso de cu-
bierta plana y de seis metros y cincuenta centímetros
(6,50 metros) en el caso de cubierta inclinada, me-
didas en cada una de las fachadas desde el terreno
circundante ya urbanizado de la parcela y hasta la
parte inferior del último forjado o alero. En el caso
de una planta, la altura máxima será de 3,80 mts.

6.- La altura máxima de coronación en el caso de
cubierta inclinada será un metro y ochenta centíme-
tros (1,80 metros) y en el caso de cubierta plana se-
rá dos metros y cincuenta centímetros (2,50 metros),
debiéndose tener en cuenta las condiciones estable-
cidas para las construcciones sobre la altura máxima
del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será:

- En el caso de cerrada el 100% de la superficie ne-
ta de la parcela edificable.

- En el caso de abierta el 60% de la superficie ne-
ta de la superficie edificable.

8.- La superficie edificable máxima vendrá deter-
minada por el coeficiente de edificabilidad que será:

- En el caso de cerrada, 1,60 m2c/m2s.

- En el caso de abierta, 1,00 m2c/m2s.

Artículo 212. Condiciones de uso.

1.- Es uso característico el residencial de catego-
ría 2ª (Vivienda Unifamiliar) o agrupación de vi-
viendas unifamiliares con acceso común o diferen-
ciado. No se permite la categoría 1ª (Edificio de
viviendas).

2.- Son usos compatibles los siguientes:

a) El industrial de categorías 1ª y 2ª, con acceso
desde la Red Viaria principal.

b) El uso de alojamiento turístico, en la categoría
4ª (Turismo rural).

c) Comercios de categorías 1ª y 2ª. Los de catego-
rías 3ª con acceso desde la Red Viaria principal.

d) Oficinas de categorías 1ª y 2ª. Los de categoría
3ª con acceso desde la Red Viaria principal.

e) Salas de reunión de categoría 1ª con acceso des-
de la Red Viaria principal.

f) Garajes y servicios del transporte de categorías
1ª y 2ª. Los de categoría 5ª con acceso desde la Red
Viaria principal.

g) Usos de comunicaciones y espacios libres.

h) Equipamientos docente, administración de ca-
tegorías 1ª y 2ª, sanitario y asistencial de categorías
2ª, 3ª, 4ª y 5ª y sociocultural, con accesos desde la
Red Viaria principal. 

Sección 26ª. Grupo 17 de edificación abierta
(EA(4)DT).

Artículo 213. Edificación Abierta Grupo 17. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Equipamiento Sociocultural
en las categoría 4ª (Deportivo) (EA(4)DT).
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Artículo 214. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: no procede.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

La parcelación es vinculante. En consecuencia, ca-
da recinto que tenga asignada esta zona de edifica-
ción abierta, se considerará en toda su extensión co-
mo una única parcela urbanística indivisible.

Artículo 215. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá en el interior del po-
lígono definido por las líneas de disposición máxima
de la edificación que aparecen en el plano P.1. Quedan
exceptuadas las edificaciones vinculadas al uso depor-
tivo, a las que le será de aplicación la línea de disposi-
ción máxima de la edificación impuestas por los siste-
mas generales y las propias de separación a linderos.

2.- La separación mínima a lindero frontal será de
cinco (5) metros.

3.- La separación mínima a lindero posterior será
de cinco (5) metros.

4.- La separación mínima a linderos laterales será
de cinco (5) metros.

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones será de
ocho (8) metros.

Artículo 216. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante será de cuatro
(4) plantas.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de catorce (14)
metros.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado de pro-
yecto, debiéndose tener en cuenta las condiciones es-
tablecidas para cada una de las construcciones admitidas
sobre la altura máxima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 40% de
la superficie neta de la parcela edificable.

8.- La superficie edificable máxima será de 0.7
m2c/m2s. sobre la totalidad de la parcela neta. 

Artículo 217. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico es el de Equipamiento so-
ciocultural en la categoría 4ª (Deportivo), a este uso
obligatoriamente se le tiene que asignar un mínimo
de 45.000 m2 de parcela.

2.- Serán uso compatibles:

- El turístico en la categoría 1ª (Hotel de ciudad)
con una edificabilidad máxima construida de 2.800
m2 sobre rasante.

- El terciario en las clases “B” en categoría 3ª (Co-
mercio medio hasta 2500 m2 de superficie de ven-
ta), “C” en categoría 3ª (Oficinas en edificio exclu-
sivo de uso terciario), “D” Salas de reunión y
espectáculos públicos, en todas sus categorías y “E”
en categoría 2ª (Garaje en planta baja, sótano y se-
misótanos). Para estos usos la edificabilidad máxi-
ma será de 46.000 m2.

Sección 27ª. Grupo 18 de edificación abierta
(EA(1)CMP).

Artículo 218. Edificación Abierta Grupo 18. 

Se incluye en este grupo la Edificación Abierta pa-
ra uso característico de Camping (EA(1)CMP.

Artículo 219. Condiciones de forma. 

Superficie mínima de parcela: 20.000 m2.
Longitud mínima de lindero frontal: no procede.
Círculo mínimo inscribible: no procede.

Artículo 220. Condiciones de posición.

1.- La edificación se dispondrá dentro de la línea
de alineación viaria y de acuerdo en unos casos con
la separación mínima a lindero frontal, lateral y pos-
terior y en su caso además por la línea de disposición
máxima de la edificación que aparece en los planos
P.1, predominando la más restrictiva.

2.- La separación mínima a lindero frontal será de
quince (15) metros (incluso el área de caravanas).

3.- La separación mínima a lindero posterior será
de quince (15) metros (incluso el área de caravanas).

4.- La separación mínima a linderos laterales será
de quince (15) metros. (incluso el área de caravanas).

5.- El fondo máximo edificable no procede.

6.- La separación mínima de edificaciones no pro-
cede.
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Artículo 221. Condiciones de volumen y forma. 

1.- La longitud horizontal máxima no procede.

2.- La altura máxima sobre rasante será de una (1)
planta.

3.- La altura máxima bajo rasante no se limita ni
en metros ni en número de plantas.

4.- La altura mínima sobre rasante no procede.

5.- La altura máxima de cornisa será de cuatro me-
tros y medio (4,5) metros.

Las condiciones relativas a la medición de la altu-
ra vienen definidas en el anexo 2, “Términos”.

6.- La altura máxima de coronación será de tres
metros y cincuenta centímetros (3,50 metros) medi-
dos desde la cara inferior del último forjado de pro-
yecto, debiéndose tener en cuenta las condiciones es-
tablecidas para cada una de las construcciones admitidas
sobre la altura máxima del anexo 2, “Términos”.

7.- La ocupación máxima en planta será el 50% de
la superficie neta de la parcela. En este 50% se in-
cluye el área de acampada y los edificios comple-
mentarios.

8.- La superficie edificable máxima será de 0.015
m2c/m2s, computando exclusivamente los edificios
complementarios. 

Artículo 222. Condiciones de uso. 

1.- El uso característico es el de Camping. Se pro-
híbe la instalación permanente de caravanas.

2.- Se arbolará perimetralmente la totalidad de la
finca destinada a la acampada y se plantará además
al menos un árbol de gran porte por cada cincuenta
metros cuadrados (50 m2) de parcela.

Sección 28ª. Condiciones para el grupo de edifi-
caciones singulares.

Artículo 223. Edificación Singular. 

Le serán de aplicación los parámetros establecidos
para las edificaciones con algún grado de cataloga-
ción. La catalogación viene determinada en los pla-
nos P.3 de Catálogo de Patrimonio y en los ficheros.

Capítulo III.- Edificaciones en suelo rústico (P).

Artículo 224. Edificaciones autorizables.

1. Mediante los procedimientos establecidos en la
LOTENC podrán autorizarse las construcciones ne-
cesariamente vinculadas a los usos permitidos que
resulten imprescindibles para su normal funciona-

miento, siempre que entre unas y otras se mantenga
la debida proporcionalidad y se satisfagan las con-
diciones o limitaciones aplicables por razón de la ca-
tegoría de suelo de que se trate.

2. Las edificaciones y actividades cumplirán las
condiciones establecidas en los artículos siguientes.

3. Las edificaciones se construirán siempre que sea
posible con materiales de la zona, análogos en todo
su perímetro. Tanto por su emplazamiento como por
su forma, materiales, colores y tratamiento, la edifi-
cación causará el menor impacto posible en el pai-
saje natural. Los cerramientos serán preferiblemen-
te vegetales.

4. En cuanto a la adaptación al medio serán de apli-
cación las normas de aplicación directa de la legis-
lación urbanística y del patrimonio histórico.

Artículo 225. Condiciones de las actividades agra-
rias y de la edificación vinculada a la producción
agropecuaria.

1.- Criterio general:

Es criterio del Plan General de Ordenación esti-
mular el mantenimiento de la actividad agropecua-
ria hacia el futuro, a efectos de evitar el deterioro pai-
sajístico y la desaparición de un segmento del sector
primario básico y determinante.

2.- Directrices vinculantes:

Los organismos públicos adoptarán en su gestión
medidas para el mantenimiento de la actividad agra-
ria, necesaria para la conservación del carácter y pai-
saje de la isla. Dentro de esta línea, el Excmo. Ayun-
tamiento promoverá un Estudio de Desarrollo
Agropecuario municipal, que incluirá un programa
de actuación desarrollando al menos las siguientes
líneas:

- Las medidas necesarias para conseguir que se reu-
tilicen al máximo las aguas residuales en la agricul-
tura o en el riego de las zonas verdes.

- El fomento del empleo de agua producida por sis-
temas de desalinización que empleen para su fun-
cionamiento energías alternativas.

- Un programa de tratamiento a largo plazo de las
zonas agrícolas abandonadas, consistente en intro-
ducir paulatinamente especies autóctonas para evi-
tar la pérdida de suelo, la destrucción de los paisajes
aterrazados y mejorar al mismo tiempo, el recubri-
miento vegetal de la isla.

- Crear mecanismos capaces de transferir rentas al
sector agrario, para mantener la actividad y empleo
agrario.
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- Fomentar la investigación encaminada a la di-
versificación y profesionalización de los cultivos con
vistas al mercado local.

3.- Según sus características propias, las edifica-
ciones vinculadas a la producción agropecuaria, cum-
plirán las siguientes condiciones, además de la es-
pecificada en la legislación sectorial vigente:

A) Casetas para almacenamiento de productos y
aperos de labranza y las destinadas a la infraestruc-
tura eléctrica o hidrológica de la parcela:

a) La parcela mínima tendrá una superficie de dos
mil (2.000 m2) metros cuadrados.

b) La superficie construida total no superará los
veinte metros cuadrados (20 m2) o, caso de explota-
ciones colectivas, cinco metros cuadrados (5 m2) por
agricultor con un máximo absoluto de treinta metros
cuadrados (30 m2). No se permitirá más de un cuer-
po destinado a cuarto de aperos en la totalidad de la
parcela.

c) La altura máxima total de sus cerramientos con
planos verticales será de tres metros (3 mts) y la má-
xima total de la cumbrera en casos de techo inclina-
do es de cuatro metros (4 mts).

d) El resto de parámetros los definirá la corres-
pondiente calificación territorial. (De acuerdo con la
Orden de la COTMAC, este párrafo ha quedado sus-
pendido hasta tanto se proceda a justificar y, en su
caso tramitar, la modificación que plantee la desa-
parición de los retranqueos a viarios y linderos, sién-
dole de aplicación hasta tanto, lo establecido en el
Plan General del 2000).

B) Invernaderos o protección de los cultivos: 

a) La parcela mínima será de mil (1.000) metros
cuadrados.

b) Tendrá una altura máxima de siete (7 mts) me-
tros.

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

d) El resto de parámetros los definirá la corres-
pondiente calificación territorial. (De acuerdo con la
Orden de la COTMAC, este párrafo ha quedado sus-
pendido hasta tanto se proceda a justificar y, en su
caso tramitar, la modificación que plantee la desa-
parición de los retranqueos a viarios y linderos, sién-
dole de aplicación hasta tanto, lo establecido en el
Plan General del 2000).

C) Estanque y depósitos de agua:

a) Parcela mínima 2.000 m2.

b) Se ejecutarán preferentemente enterrados, en ca-
so contrario sólo podrán elevarse del terreno en 3 me-
tros.

c) Deberán estar cubiertos y forrados en piedra.

d) La superficie ocupada por la misma no supera-
rá el 2% del total de la finca, debiendo ser propor-
cional a la finca a que pertenece.

e) El resto de parámetros los definirá la corres-
pondiente calificación territorial. (De acuerdo con la
Orden de la COTMAC, este párrafo ha quedado sus-
pendido hasta tanto se proceda a justificar y, en su
caso tramitar, la modificación que plantee la desa-
parición de los retranqueos a viarios y linderos, sién-
dole de aplicación hasta tanto, lo establecido en el
Plan General del 2000).

D) Industrias de transformación de productos ob-
tenidos en la zona (bodegas, etc.):

a) Parcela mínima 10.000 m2.

b) Serán de una sola planta y cuatro con cinco (4,5
mts) metros de altura máxima, incluyendo la cubierta.

c) La superficie máxima edificable será de 200 m2.

d) Será requisito indispensable que la finca a la que
esté vinculada se encuentre en producción en al me-
nos un 50%, debiendo ser justificada tal situación.

e) El resto de parámetros los definirá la corres-
pondiente calificación territorial. (De acuerdo con la
Orden de la COTMAC, este párrafo ha quedado sus-
pendido hasta tanto se proceda a justificar y, en su
caso tramitar, la modificación que plantee la desa-
parición de los retranqueos a viarios y linderos, sién-
dole de aplicación hasta tanto, lo establecido en el
Plan General del 2000).

E) En el caso de explotaciones destinadas a la ga-
nadería, avicultura y cunicultura; se estará a lo dis-
puesto en los siguientes puntos de este apartado:

1.- Ámbito. Se refiere la presente normativa a la
regulación urbanística de las explotaciones ganade-
ras: bovino, caprino y porcino y a las explotaciones
dedicadas a la avicultura y cunicultura.

2.- Clasificación por número de unidades de gana-
do. Para las especies indicadas, las modalidades en
función del número de unidades de ganado serán:
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3.- Relación con la clasificación del suelo. Las ti-
pologías de ganado antes enumeradas, tanto exis-
tentes como nuevas, se admiten en suelo rústico de
protección agraria tradicional y en el suelo rústico de
protección agraria intensiva, salvo lo especificado en
cuanto a las instalaciones en cada subcategoría.

En los asentamientos rurales, delimitados en este
Plan General, sólo se admiten los ganados ovino, ca-
prino, bovino y porcino en la clase tradicional y fa-
miliar.

En suelo urbanizable se admiten con las mismas
condiciones que en suelo rústico hasta que se pro-
duzca el desarrollo del sector.

En suelo urbano no se admite el uso agropecuario
en ninguna de las clases y categorías.

4.- Las condiciones específicas para estas instala-
ciones vendrán determinadas en cada una de las co-
rrespondientes calificaciones territoriales, siendo la
altura máxima permitida de una planta y cuatro (4)
metros de altura máxima y la edificabilidad máxima
de 0,2 m2/m2, así como lo establecido en el cuadro
siguiente.

5.- Cuadro resumen.

Artículo 226. Condiciones generales para los apro-
vechamientos acuíferos y forestales.

1.- Se estará a lo dispuesto en la legislación vigente
en la Comunidad Autónoma de Canarias.

2.- Será preceptiva la autorización municipal. Se
aportará un proyecto que contenga la descripción ex-
haustiva del estado de los terrenos que hayan de ser
afectados, así como de las condiciones en que que-
darán una vez realizado el aprovechamiento, condi-
ciones que habrán de merecer la aprobación munici-
pal o modificarse en función de sus reparos.

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

4. Las canalizaciones para la conducción de los
alumbramientos y agua habrán de ser objeto de au-
torización paralela, a la de la extracción, con la pre-
sentación de un estudio de impacto sobre el medio si
la Administración competente lo viere necesario.

Artículo 227. Condiciones generales para las acti-
vidades extractivas.

1.- Criterios básicos:

La extracción de picón, tierras y cantería incon-
troladas produce un enorme deterioro del medio fí-
sico y del paisaje. El Plan establece el imperativo de
controlar la extracción desordenada de dichos mate-
riales reduciéndolos a espacios especialmente aco-
tados para ello.

2.- Determinaciones: 

a) Con carácter general únicamente se permitirá la
actividad extractiva con objeto de restaurar los im-
pactos y estabilizar los taludes de las canteras ya exis-
tentes.

b) Excepcionalmente, y exclusivamente para fines
agrícolas y para la ejecución de obras consideradas
de utilidad público e interés social, podrán calificar-
se zonas como Suelo Rústico de Protección Minera,
mediante la aprobación de un Plan Especial, en los
siguientes tipos de suelo: Suelo Rústico de Protec-
ción Agraria Intensiva en el área de Valle de Guerra-
Tejina y Suelo Rústico de Protección Agraria Tradi-
cional de Los Valles y Geneto.
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c) Estas actividades cumplirán toda normativa su-
pramunicipal y sectorial que le sea de aplicación, de-
biendo presentar al Ayuntamiento junto con la solicitud
de licencia, la autorización de los organismos compe-
tentes para efectuar tales instalaciones y actividades.

d) Se deberá presentar un Estudio de Impacto Am-
biental en el medio, de acuerdo a la legislación am-
biental en vigor, de forma que el Ayuntamiento ten-
ga garantías del mantenimiento o mejora de las
condiciones paisajísticas.

e) Las extracciones que en el momento de la apro-
bación del presente Plan carezcan de las oportunas
licencias, tendrán un plazo de tres (3) meses para su
legalización, si la categoría de suelo permitiese, en
caso contrario serán clausuradas, corriendo la res-
tauración del medio a cargo del actual explotador.

f) Las explotaciones que cuenten con las oportu-
nas licencias a la aprobación del Plan, limitarán su
campo de acción y se incluirán en un Estudio de Via-
bilidad para su traslado, en su caso, a la categoría de
suelo apta para dicha actividad.

3.- Directriz indicativa:

En el caso que se cree un suelo Rústico de Protec-
ción Minera se recomienda el establecimiento de Co-
tos Mineros.

4.- Condiciones de las edificaciones vinculadas a
las explotaciones mineras:

A) Las edificaciones de apoyo a la actividad cum-
plirán los siguientes requisitos:

a) Se separarán seis metros (6 mts) de los linderos
con los caminos y tres metros (3 mts) de los restan-
tes linderos.

b) Su superficie no superará los diez metros cua-
drados (10 m2).

c) La altura máxima de su cerramiento será de tres
metros (3 mts) y la máxima total de la cumbrera en
casos de techo inclinado, de cuatro metros (4 mts).

B) Las extracciones se ajustarán, a las siguientes
condiciones:

a) En las explotaciones de picón se tendrán en cuen-
ta las normas mínimas de seguridad en cuanto a ta-
ludes.

b) El aprovechamiento de las extracciones de pie-
dra será total, trasladándose los rechazos a plantas de
machaqueo.

c) Se evitarán las emisiones de polvo a la atmós-
fera, realizándose el tratamiento de los materiales y
voladuras por vía húmeda.

d) Las extracciones de tierra para la agricultura de-
jarán ochenta (80) centímetros de suelo para su po-
sible reutilización como zonas agrícolas, debiéndo-
se estabilizar los taludes, que tendrán una pendiente
máxima del treinta y cinco por ciento (35%).

Artículo 228. Condiciones de las obras públicas de
infraestructuras y de la edificación vinculada a la eje-
cución y mantenimiento de las mismas y a la con-
servación del medio físico y del paisaje.

1.- Criterio General:

Además del principio de mínimo impacto estable-
cido con carácter general, regirá para estas obras el
principio de ejemplaridad de la obra pública, lo que
exige un cuidado diseño general y un perfecto aca-
bado de la obra y su entorno. Por ello, toda obra nue-
va del sistema de comunicaciones e infraestructuras
queda sometida al procedimiento de Evaluación de
Impacto Ambiental.

2.- Determinaciones:

A) Los proyectos de roturación de nuevas pistas en
el ámbito del suelo rústico protegido, requerirán la
declaración previa de utilidad pública. En cualquier
caso deberán asumir las condiciones siguientes:

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

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

c) La altura de los desmontes en caso de producir-
se no será superior a los dos metros y cincuenta cen-
tímetros (2,50 mts) y si son necesarios muros de con-
tención, éstos serán de mampostería vista.

d) Se evitarán los terraplenes cuya proyección en
planta exceda de los cinco metros (5 mts), en cuyo
caso se sustituirán, al menos en parte de sus alturas
por muros de mampostería vista.

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

B) Las redes de los servicios de abastecimiento de
agua potable y saneamiento serán subterráneas.

C) Las redes de energía eléctrica y telefonía cum-
plirán las siguientes condiciones:

a) En los asentamientos serán subterráneas y cuan-
do por necesidades del servicio sea necesario dispo-
ner subestaciones, se dispondrán bajo cubierto en un
edificio debidamente protegido y aislado y adecua-
do a las condiciones estéticas fijadas para el resto de
la edificación del Asentamiento.
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b) Habrán de trazarse sobre suelo que no esté ca-
lificado de protección especial.

Cuando no exista otro recorrido alternativo razona-
ble el proyecto de la red contendrá un estudio exhaus-
tivo de las medidas necesarias para conseguir el míni-
mo impacto posible sobre el medio natural.

c) Los tendidos aéreos no recorrerán terrenos su-
biendo y bajando cotas, sino manteniéndose en las
más bajas posibles. En ningún caso atravesarán co-
nos volcánicos. No ascenderá por línea de máxima
pendiente en los lomos de los principales valles, ni
atravesará las divisiones principales. Se estudiará la
luz de los vanos procurando la máxima adaptación
al terreno.

3.- Prevención del impacto ambiental: 

Sin perjuicio de lo anterior, toda infraestructura
nueva queda sometida al procedimiento de Evalua-
ción de Impacto Ambiental que debe acompañar al
proyecto y deberá incluir:

a) Síntesis descriptiva del proyecto, incluyendo las
fases, elementos y acciones de éste que puedan de-
sencadenar impactos.

b) Resumen de las alternativas examinadas por el
promotor y razones de la elección.

c) Descripción de los efectos importantes del pro-
yecto sobre el medio.

d) Descripción de las medidas previstas para evi-
tar, reducir y/o compensar los efectos negativos im-
portantes.

4.- Directrices indicativas:

a) Se recomienda utilizar materiales cromática-
mente afines al material geológico existente, para las
carreteras rurales y accesos no asfaltados.

b) Se recomienda estudiar las posibilidades de la
energía solar y eólica en el abastecimiento eléctrico,
no tanto por el ahorro que ello puede suponer, cuan-
to por minimizar el impacto debido al transporte de
energía eléctrica.

Artículo 229. Condiciones de la edificación vin-
culada a actividades no industriales declaradas de uti-
lidad pública o interés social.

1.- Se permitirán actividades declaradas de utili-
dad pública o interés social que hayan de emplazar-
se necesariamente en Suelo Rústico.

2.- Las construcciones se separarán diez metros (10
mts) de los linderos con las vías y cinco metros (5
mts) de los restantes linderos.

3.- La altura máxima será de dos plantas o siete
metros (7 mts) en los cerramientos exteriores y ocho
metros y cincuenta centímetros (8,50 mts) la altura
total.

4.- La ocupación máxima de la edificación será del
diez por ciento (10%) de la superficie de la finca. 

5.- La edificabilidad no podrá superar diez metros
cuadrados (10 m2) por cada cien metros cuadrados
(100 m2) de parcela.

6.- Se ajustarán a las condiciones generales de adap-
tación al medio y a las distintas normativas sectoria-
les que le sean de aplicación. 

Artículo 230. Condiciones de la edificación vin-
culada las instalaciones de acampadas.

1.- Se establece la parcela mínima para esta acti-
vidad en veinte mil metros cuadrados (20.000 m2).

2.- El área de concentración de tiendas de campa-
ña o caravanas, así como toda edificación comple-
mentaria, se separarán de los linderos de la finca una
distancia no menor de quince metros (15 mts).

3.- La ocupación de la superficie de la finca por el
área de acampada y de los edificios complementa-
rios no será superior al cincuenta por ciento (50%)
de la de la misma.

4.- Podrán construirse edificaciones fijas de servi-
cio a la actividad con una edificabilidad máxima de
quince metros cuadrados (15 m2) construidos por ca-
da mil metros cuadrados (1.000 m2) de parcela y con
una altura máxima total de cuatrocientos cincuenta
centímetros (450 cms).

5.- Se arbolará perimetralmente la totalidad de la
finca destinada a la acampada y se plantará además
al menos un árbol de gran porte por cada cincuenta
metros cuadrados (50 m2) de parcela.

6.- Se prohíbe la instalación permanente de cara-
vanas.

Artículo 231. Condiciones de las actividades de
ocio y recreo al aire libre.

1.- Las actividades de ocio y recreo al aire libre de-
berán estar relacionadas con los usos característicos
del suelo rústico.

2.- Se prohíbe la práctica de moto-cross, trial, “je-
eps-safari” y en general deportes motorizados, ex-
cepto en los terrenos destinados para ello por el Plan
y en las categorías de suelo rústico cuyas condicio-
nes particulares lo permitan.

3.- La acampada se realizará en los lugares autori-
zados.
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4.- La caza queda sometida a las normas sectoria-
les correspondientes.

Artículo 232. Condiciones de las estaciones de su-
ministro combustible. 

1.- Se ajustarán a las determinaciones de la nor-
mativa sectorial de aplicación, además de las condi-
ciones generales expresadas en estas normas.

2.- La edificación tendrá una altura no superior a
una planta o cuatro metros (4 mts). 

3.- La edificabilidad no será superior a diez metros
cuadrados (10 m2) por cada cien metros cuadrados
(100 m2) de parcela y nunca superior a 200 m2. No
se computan las cubiertas abiertas sobre las zonas de
suministro de combustible. 

4.- La edificación se situará a la distancia mínima
señalada en cada una de las vías y cinco metros (5
mts) de los restantes linderos.

Artículo 233. Condiciones generales para el verti-
do de residuos sólidos.

1.- Los vertederos de escombros, que siempre se-
rán controlados, se localizarán preferentemente en el
suelo rústico donde se pretenda realizar una restau-
ración paisajística, siempre que se considere nece-
sario contar con materiales de aportación para la res-
tauración.

2.- Las áreas susceptibles de admitir vertidos de re-
siduos sólidos se propondrán por los servicios mu-
nicipales de planeamiento en función de la evolución
de las necesidades de eliminación de residuos.

3.- El vertido de residuos orgánicos u otros conta-
minantes requerirá un Estudio Detallado de Impac-
to.

4.- Para garantizar la defensa de la calidad am-
biental, las solicitudes de licencia para vertederos de
tierras o escombros definirán las condiciones en las
que se pretende realizar y en particular, las siguien-
tes:

a) El proceso por el que se va a llegar a la colma-
tación del área.

b) Análisis de las escorrentías y vaguadas.

c) Un estudio en el que pueda comprobarse el im-
pacto ambiental de la situación final al llegar a la col-
matación del área. 

d) Estudio del tratamiento de los taludes y bordes
con señalamiento de arbolado o plantaciones que ayu-
den a consolidarse una vez abandonado el vertido.

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

5.- En cualquiera de los casos será condición im-
prescindible la cubrición final del vertedero con una
capa de tierra vegetal estabilizada y de espesor ade-
cuado a las características del vertido, de modo que
se garantice su total y permanente ocultación.

6.- Cualquiera que sea la altura de vertido, los ta-
ludes no serán con pendiente superior a la relación
horizontal vertical de tres a dos (3:2) con una calle
mínima de tres metros (3 mts) entre cada dos taludes
que tendrán una altura máxima de dos metros (2 mts).
Se exceptúan de esta condición los vertidos que for-
men parte de un proyecto de terraplenado de un es-
pacio receptor preexistente.

Artículo 234. Condiciones generales de la restau-
ración de la vegetación.

1.- Criterio básico:

Adecuar las repoblaciones forestales a las condi-
ciones ecológicas del área en que se ejecutan, res-
taurando su vegetación potencial.

2.- Determinaciones:

a) Las reforestaciones deberán ejecutarse en todos
los casos utilizando especies de la vegetación po-
tencial de la zona.

b) Toda reforestación responderá necesariamente
a un proyecto de ejecución que deberá contar con au-
torización de la Comunidad Autónoma de Canarias
y del Ayuntamiento de La Laguna.

c) Las reforestaciones tendrán como objetivo final
restaurar las comunidades potenciales de la zona con
el máximo de elementos posibles.

d) La restauración no se hará en ningún caso a cos-
ta de la tala completa de la vegetación preexistente
ni se permitirá el aterrazado de laderas ni movimiento
alguno del suelo que pueda alterar su estructura.

3.- Directrices indicativas:

a) Los proyectos de restauración contemplarán co-
mo opción más favorable la introducción progresiva
de la vegetación natural sobre las opciones de tala de
la vegetación existente.

b) Dado que las condiciones ecológicas no permi-
tirán la introducción de la totalidad de los elementos
de una comunidad, se optará por introducir las espe-
cies más resistentes para que presten abrigo a las más
sensibles una vez establecidas.

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005 7365



Artículo 235. Condiciones generales de la Red Via-
ria.

1.- Criterio básico:

Adecuar los trazados viarios a las características
morfológicas, paisajísticas y ecológicas del territo-
rio que atraviesan.

2.- Determinaciones:

a) Adaptación topográfica: el trazado viario se adap-
tará a las peculiaridades del relieve que lo sustenta
de acuerdo con las determinaciones que siguen.

b) Compensación de desmontes y terraplenes: En
los proyectos de ejecución de las infraestructuras se
buscará la compensación entre desmontes y terra-
plenes, buscando el equilibrio entre ambos. En caso
de no alcanzarlo el material de excavación sobrante
deberá trasladarse a vertedero autorizado; si fuera ne-
cesario aportar material de relleno se extraerá la can-
tera autorizada. Los lugares para estos usos deberán
estar previstos en el proyecto así como los costes de
extracción, vertido y transporte.

c) Los rellenos no tendrán en ningún caso una di-
mensión media vertical superior a los cinco (5,00)
metros de altura ni puntual superior a los diez (10)
metros. Igual precepto regirá para los desmontes.

Tanto el terraplenado como los desmontes en la-
dera resolverán sus caras vistas con muros de piedra
cuya relación entre la dimensión vertical y la hori-
zontal sea superior a 4:1.

d) Amortiguación del efecto barrera: el impacto
que la vía causa debido a la división territorial que
establece entre sus márgenes debe ser atenuado a tra-
vés de medidas de diseño que la hagan permeable a
los peatones, la fauna y el ganado que transiten la zo-
na.

e) Las zonas de acopio de materiales, maniobra de
vehículos, etc., deberán estar previstas en el proyec-
to con previsiones suficientes de superficie ocupa-
ción y localización.

f) Los proyectos contendrán un programa de ac-
tuación que determine la forma y el momento en que
será ejecutada cada una de las actuaciones de modo
que produzca un mínimo impacto. Asimismo conta-
rá con un Plan de Seguimiento que garantice el cum-
plimiento de sus determinaciones.

g) Los proyectos serán sometidos a Evaluación De-
tallada de Impacto Ecológico que considerará nece-
sariamente las diferentes opciones de ejecutar las
obras, debiendo justificar detalladamente la opción
elegida en referencia al cumplimiento de las deter-
minaciones precedentes. La Evaluación deberá con-
tener además un estudio sobre dinámica del ecosis-

tema intervenido y sobre el patrimonio del área afec-
tada, una evaluación de las afecciones previstas y, en
caso de no poder ser evitadas, las medidas correcto-
ras propuestas.

h) El presupuesto de ejecución material contem-
plará que se han de invertir en mejorar el entorno
afectado, según proyecto que deberá de recibir el Vis-
to Bueno de la Administración competente. En esta
partida no se podrá incluir en ningún caso el coste de
las medidas correctoras del impacto del proyecto.

Artículo 236. Condiciones generales de los valla-
dos.

1.- Criterio básico:

Adecuar al entorno paisajístico los cerramientos de
parcelas de todo tipo.

2.- Determinaciones:

a) Materiales: en la ejecución de los vallados será
admisible la utilización de piedra natural de cualquier
tipo conformando muros de mampostería en seco u
hormigonada; los muros de bloques de hormigón vi-
brados que habrán de ser necesariamente enfoscados
y pintados; los cerramientos de celosía de hormigón
vibrado, que habrán de ser pintados; los cerramien-
tos de madera o verjas de hierro o materiales simila-
res.

b) Dimensiones: los cerramientos podrán ser opa-
cos hasta una altura de cincuenta centímetros (0,50
mts) debiendo ser a partir de esa altura semitranspa-
rentes. La altura máxima será de dos metros y vein-
te centímetros (2,20 mts). Dichas alturas deberán apli-
carse en cualquier punto del lindero considerado.

c) Serán admisibles y recomendables los cerra-
mientos vegetales, tipo setos o similares y el tapiza-
do de vallas con trepadoras tapizantes. Se prohíbe la
utilización de celosía de bloque de hormigón vibra-
do.

Artículo 237. Condiciones generales de los movi-
mientos de tierra.

1.- Criterio general: 

Adecuar su ejecución a las condiciones del entor-
no evitando la proliferación de cortes.

2.- Determinaciones:

a) Movimientos admisibles: sólo se admitirán los
movimientos precisos para preparar el terreno que
deba recibir alguna de las instalaciones admisibles
según la presente normativa.

b) Los movimientos darán origen a terrazas sensi-
blemente horizontales de modo que la diferencia en-
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tre los niveles de dos consecutivas no sea superior a
cuatro metros (4,00 mts) en el caso de aterrazamientos
agrícolas y de dos metros (2,00 mts) para edifica-
ciones.

c) Los desniveles entre terrazas se resolverán me-
diante muros de piedra o taludes fijados por vegeta-
ción. La inclinación de los taludes no podrá ser su-
perior al cien por cien o cuarenta y cinco grados (100%
o 45º).

d) Los aterrazamientos se someterán a Evaluación
de Impacto Ambiental cuando su dimensión supere
los diez mil metros cuadrados (10.000 m2) o cuan-
do se ejecutan sobre una pendiente superior al cin-
cuenta por ciento (50%).

Título quinto.- Condiciones de protección del pa-
trimonio histórico (P).

Capítulo I.- Protección del patrimonio arquitectó-
nico (P).

Artículo 238. Condiciones de los tipos de obras.

Se distinguen los siguientes tipos de obras, que se-
rán aplicables a los distintos niveles de protección:

- Obras de consolidación.

- Obras de mantenimiento.

- Obras de restauración.

- Obras de reforma.

- Obras de reestructuración.

Artículo 239. Obras de consolidación.

1. Se consideran de consolidación aquellas obras ne-
cesarias para evitar el derrumbamiento o ruina de un
edificio o parte de él, el afianzamiento y refuerzo de los
elementos estructurales, con la eventual sustitución por
otros similares si su deterioro o ruina así lo aconsejasen.

2. Las obras de consolidación estarán sujetas, ade-
más a las siguientes precisiones:

a) Se utilizarán materiales cuya función estructu-
ral sea similar a la original de forma que su intro-
ducción sea compatible con el funcionamiento de la
estructura existente que se mantenga.

b) La introducción de diferentes materiales, cuan-
do sea imposible la utilización de los originales, de-
berá ser justificada.

Artículo 240. Obras de mantenimiento.

1. Se consideran de mantenimiento aquellas obras
necesarias para la conservación de la edificación, evi-

tando el deterioro originado por la acción de los agen-
tes atmosféricos, el uso o el abandono.

2. Incluyen las estrictas obras de limpieza y orna-
to, recuperación de elementos decorativos, instala-
ciones, retejado, pintura, cambio de solados y reves-
timientos.

3. La modernización de las instalaciones se consi-
derarán como obras de mantenimiento siempre y
cuando no supongan la distorsión o transformación
de los espacios existentes.

4. Las obras de mantenimiento se ajustarán, ade-
más, a las siguientes condiciones:

a) No podrán alterar los acabados del edificio, que
lo caracterizan y particularizan.

b) Deberán utilizar los mismos materiales exis-
tentes en origen o en todo caso sustituirlos por otros
de iguales características, cualidades, color, forma y
aspecto.

Artículo 241. Obras de restauración.

1. Se consideran de restauración aquellas obras ne-
cesarias en el edificio para restablecer su imagen y
condiciones originales, en base a pruebas documen-
tales o conocimientos comprobados de la situación
anterior, no admitiéndose en el proceso aportaciones
de diseño diferente a las características del edificio.

2. Caso de no existir pruebas documentales o da-
tos comprobados de elementos de un edificio que se
ha de completar, se permitiría acabar la unidad del
edificio con aportaciones de nuevo diseño. En cual-
quier caso, las nuevas intervenciones que supongan
una mejora general de las condiciones de uso y con-
fortabilidad del edificio, se admitirán, siempre y cuan-
do sean detectables, las aportaciones de nuevo dise-
ño, sin menoscabo de los elementos antiguos.

3. En aquellos casos en que las intervenciones pos-
teriores no supongan menoscabo del valor arquitec-
tónico y artístico del edificio a restaurar y hayan ad-
quirido derecho de permanencia, tanto por sus valores
propios como por formar parte fundamental del pai-
saje urbano, habrá que optar por conservarlas antes
que intentar reconstruir el estado original.

4. Las obras de restauración que afecten a los edi-
ficios contenidos en el Catálogo, estarán sujetas, ade-
más, a las siguientes precisiones:

a) Serán siempre obligatorias en las fachadas de
los edificios.

b) Los materiales a emplear se ajustarán a los que
presenta el edificio o que presentaba antes de las in-
tervenciones que los alteraran.
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c) La introducción de elementos originales, no exis-
tentes en la actualidad, deberá documentarse, así co-
mo la recuperación de huecos y ritmos de composi-
ción de la fachada.

d) Cuando sea precisa la intervención sobre ele-
mentos estructurales, o incluso sustitución de algu-
nos, deberán utilizarse los mismos materiales origi-
nales así como similares soluciones constructivas.

e) Las texturas, técnicas y colores de los acabados,
especialmente de los exteriores, serán los originales
de los edificios.

f) Será objeto de especial estudio y autorización la
conservación de elementos introducidos en anterio-
res etapas, a fin de determinar si son coherentes con
la calidad y el respeto a las características originales
edificio.

Artículo 242. Obras de reforma.

1. Se consideran obras de reforma aquéllas que
afectan a la redistribución de los espacios interiores,
modificándose las tabiquerías para acomodar ade-
cuadamente los nuevos usos que se propongan en el
edificio a conservar.

2. En las obras de reforma la transformación del
espacio interior se hará sin afectar las características
estructurales del edificio, y sin producir alteración
en los elementos que se consideran definitorios de su
tipología, como portal, escalera principal, patios, cu-
biertas, volumen construido, etc., tanto en su ubica-
ción como en su tratamiento constructivo.

3. Se deberán respetar íntegramente en estos casos
los elementos que se consideran de valor arquitectó-
nico, tales como artesonados, galerías, molduras, so-
lados, etc., que condicionarán el grado de la modifi-
cación interior.

4. Se respetará el trazado, disposición y tratamiento
de los elementos comunes del edificio.

5. Las reformas también podrán contemplar obras
en el exterior de la edificación, apertura o modifica-
ción de huecos, eliminación de carpinterías distor-
sionantes, adecuación de cubiertas, etc., se ajustarán
a las condiciones siguientes:

a) Las intervenciones, en caso de ser permitidas
por la normativa o la ficha de catálogo, deberán ser
coherentes con los materiales del edificio y con su
morfología.

b) No se permitirá la utilización de materiales no
tradicionales.

c) Las cubiertas catalogadas mantendrán sus ca-
racterísticas y los acoples, en su caso, con las nue-

vas cubiertas, se hará según modelos tradicionales y
de acuerdo a las posibles soluciones grafiadas en los
planos de ordenación detallada, siendo permitida la
ordenación a una, dos y cuatro aguas, sin sobrepasar
la altura máxima de coronación.

Artículo 243. Obras de reestructuración.

1. Se considerarán de reestructuración aquéllas que
alteran el espacio interior del edificio, con modifi-
caciones sustanciales de sus elementos estructurales.

2. Este tipo de obras podrá suponer, también, en
los casos señalados en los planos de ordenación de-
tallada o fichas del Catálogo, el vaciado total del edi-
ficio, siendo obligatorio mantener en este caso la fa-
chada o fachadas que éste presente a calle o espacio
público. 

3. Las obras en los exteriores, apertura de huecos,
sustitución de carpinterías, adecuación de cubiertas,
etc., del edificio se ajustarán a las condiciones si-
guientes:

a) Las intervenciones, en caso de ser permitidas
por la normativa o la ficha de catálogo, deberán ser
coherentes con los materiales del edificio y con su
morfología, no admitiéndose intervenciones puntua-
les que alteren la disposición o la composición exte-
rior característica.

b) No se permitirá la utilización de materiales no
tradicionales.

c) Las cubiertas de las partes del edificio que de-
ban respetarse mantendrán sus características y los
acoples, en su caso, con las nuevas cubiertas, se ha-
rá según modelos tradicionales siendo permitida la
ordenación a una, dos y cuatro aguas, sin sobrepasar
la altura máxima de coronación.

4. Las obras de reestructuración se ajustarán, ade-
más, a las siguientes precisiones:

a) Deberá existir un estudio previo sobre el estado
y patología del edificio que justifique plenamente la
posibilidad de ejecución de las obras proyectadas, así
como de las técnicas a emplear.

b) Quedarán limitadas a las zonas permitidas se-
gún nivel de protección tratando con el máximo res-
peto al edificio y alterando en la menor medida po-
sible sus características morfológicas.

c) Se utilizarán materiales y técnicas constructivas
congruentes con los existentes.

d) No se podrá modificar la distribución de huecos
en las fachadas ni las soluciones de cubierta de las
partes del edificio que deban respetarse, así como los
materiales de ambas.
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Artículo 244. Categorías de protección.

1. Para los inmuebles catalogados se definen tres
categorías de protección, atendiendo a su valor ar-
quitectónico, histórico, tipológico o urbano:

a) Protección Monumental.
b) Protección Estructural.
c) Protección Ambiental.

2. Para cada categoría de protección se distinguen
distintos niveles de protección, según el objeto de la
conservación y el tipo de obras que pueden permi-
tirse.

Artículo 245. Protección Monumental.

1. Están comprendidos en este nivel de protección
todos aquellos edificios que tienen el más alto grado
de interés patrimonial y que por sus valores arqui-
tectónicos, morfológicos e históricos quedan sujetos
al máximo nivel de protección. Son los hitos repre-
sentativos de la historia de la Ciudad y colaboran a
la definición de su identidad urbana. En general es-
ta categoría de protección se refiere a aquellos edi-
ficios religiosos, institucionales o palaciegos del ma-
yor relieve.

2. Se establecen dos niveles:

a) Nivel 1. Inmuebles declarados Bien de Interés
Cultural como monumentos histórico-artístico.

b) Nivel 2. Inmuebles monumentales no declara-
dos monumentos histórico-artístico.

3. Los inmuebles incoados para la declaración de
Bien de Interés Cultural, accederán, al nivel Monu-
mental 1, cuando sea firme la declaración.

4. Las obras permitidas en categoría de protección
Monumental serán las que se definan en un Plan Di-
rector de Intervención que se ha de aprobar para ca-
da Monumento, previamente a cualquier actuación. 

5. El Plan Director deberá contener una serie de es-
tudios complementarios que garanticen la idoneidad
de las propuestas a desarrollar para su conservación
y mantenimiento. En concreto, este documento de-
berá comprender las siguientes cuestiones:

a) Levantamiento de planimetría, que refleje de ma-
nera fidedigna el estado actual del edificio. Además
de todos los planos de planta, alzados y secciones,
deberán reflejarse aquellos elementos parciales sig-
nificativos en mayor detalle.

b) Descripción de los elementos y técnicas cons-
tructivas existentes, con especial referencia a la Es-
tructura, Albañilería, Carpintería, Cubiertas, Pavi-
mentación, Revestimientos, Canterías, estado de las
Instalaciones y Vegetación. 

c) Análisis de los elementos y técnicas constructi-
vas existentes, con expresión dibujada de su locali-
zación y la estimación de sus posibles causas y so-
luciones.

d) Diagnóstico de los problemas existentes, tanto
funcionales como constructivos y estéticos.

e) Estudio arqueológico e histórico, donde se rea-
lice una valoración y descripción de las sucesivas fa-
ses de construcción del edificio, estilos empleados,
fechas de construcción y cualesquiera otros datos sig-
nificativos de la historia del monumento.

f) Evaluación de las excavaciones realizadas, en el
caso de que fueran necesarias, con un inventario de
las piezas encontradas y resumen de la investigación
desarrollada.

g) Inventario del patrimonio mueble, que sirva pa-
ra documentar aquellas piezas existentes en el edifi-
cio previo a la intervención.

h) Programa de Prioridades de Intervención, que
contenga una propuesta de posibles usos alternativos
y la capacidad del edificio para albergarlos, la eva-
luación de fases y costos de las intervenciones posi-
bles.

i) Propuesta para el desarrollo de Proyectos, como
base para el desarrollo de obras de intervención, in-
cluyendo un esquema de financiación de los traba-
jos.

Artículo 246. Protección Estructural.

1. Se incluyen en esta categoría aquellos inmue-
bles de gran valor histórico y arquitectónico que sin
alcanzar el máximo grado de significación de las an-
teriores, deben conservarse en todas sus caracterís-
ticas, por representar importantes ejemplos de la ar-
quitectura local y mantener en gran medida su
configuración formal y tipológica.

2. En general los elementos a conservar compren-
derán, entre otros, la configuración geométrica de los
distintos cuerpos del edificio y sus cubiertas, las fa-
chadas y artesonados de madera con un valor repre-
sentativo, elementos singulares de carpintería, ajar-
dinamiento y arbolado de porte significativo.

3. Se distinguen tres niveles de Protección Estruc-
tural:

a) Nivel 1. Inmuebles antiguos de interés tipológi-
co, con un alto grado de conservación y con escasas
disfunciones formales o intervenciones posteriores.
Se permiten obras de consolidación, mantenimien-
to, restauración y reforma interior.

b) Nivel 2. Inmuebles con modificaciones y partes
transformadas que podrían reformarse o sustituirse,
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incluyendo superficies ocupables por nueva edifica-
ción. Se permiten obras de consolidación, manteni-
miento, restauración, reforma y reestructuración pun-
tual en las partes consideradas como elemento de
distorsión.

c) Nivel 3. Inmuebles en los que, conservándose
determinados elementos característicos, principal-
mente la configuración tipológica de los cuerpos que
conforman el edificio y sus cubiertas, se permiten
obras de consolidación, mantenimiento, restauración,
reforma y reestructuración.

4. Las obras de reforma y reestructuración se li-
mitarán a aquellos elementos que no sean significa-
tivos dentro del carácter de la edificación o partes de
la misma cuya conservación íntegra se pretende. Y
estarán condicionadas a realizar las obras de restau-
ración que se precisen en las zonas a mantener.

5. Las intervenciones en el inmueble catalogado
supondrá la eliminación de los elementos de distor-
sión.

6. La nueva construcción que se pudiera realizar
nunca sobrepasará con el elemento más alto de la cu-
bierta la altura de coronación de la cubierta de la par-
te de la edificación que se mantenga.

Artículo 247. Protección Ambiental.

1. Están comprendidas en este categoría de pro-
tección las edificaciones cuyo valor reside princi-
palmente en su interés urbano, conformador de un
paisaje característico y limitado a su relación con el
espacio público a través de la fachada y, en especial,
de la primera crujía del edificio. 

2. Se distinguen los siguientes niveles de Protec-
ción Ambiental:

a) Nivel 1. Edificios que presentan un alto nivel de
coherencia formal en su fachada y primera crujía, sin
añadidos ni cambios significativos en sus carpinte-
rías y distribución de huecos. Se permiten en el ám-
bito de la crujía de fachada protegida, obras de con-
solidación, mantenimiento, restauración, reforma
interior y reestructuración puntual en su caso, diri-
gida a armonizar la obra nueva con la parte catalo-
gada.

b) Nivel 2. Edificios con reformas significativas y
añadidos en su fachada y/o primera crujía. Se per-
miten obras de consolidación, mantenimiento, res-
tauración reforma y reestructuración dirigidas a im-
primirle, en el ámbito protegido de la fachada, su
coherencia formal y eliminación de los elementos de
distorsión.

c) Nivel 3. Edificios donde se admiten obras de
consolidación, mantenimiento, restauración, refor-
ma y reestructuración.

3. La intervención en el edificio catalogado su-
pondrá la eliminación de los elementos de distorsión.

4. La nueva construcción que se pudiera realizar
nunca sobrepasará con el elemento más alto de su cu-
bierta la altura de coronación de la cubierta de la par-
te de la edificación que se mantenga.

Artículo 248. Alcance de la catalogación.

1. La catalogación de un inmueble con algún nivel
de protección determina la aplicación preferente de
lo dispuesto en este capítulo sobre la norma zonal co-
rrespondiente en materia de uso y de obras en los edi-
ficios. La norma zonal será aplicable con carácter
subsidiario en todo lo que no esté en contradicción
con la regulación contenida en el presente capítulo.

2. La protección que implica la catalogación de un
edificio excluye el régimen de fuera de ordenación.

3. La declaración en estado de ruina de un inmue-
ble catalogado delimita el deber de conservación de
la propiedad, con independencia de la adopción de
las medidas de seguridad que sean precisas para evi-
tar daños a terceros que corresponde asumir al pro-
pietario.

4. La declaración de ruina no obliga a su demoli-
ción, por los que no podrán ser objeto de orden o li-
cencia de demolición los edificios catalogados, sal-
vo en caso de ruina inminente. La administración
deberá arbitrar los medios precisos para sufragar el
coste de las obras de conservación necesarias que ex-
cedan del límite del 50% del valor actual del edifi-
cio o plantas afectadas, excluido el valor del terreno.
En el caso de edificios propiedad de alguna Admi-
nistración Pública, los costes de conservación nece-
sarios corresponderán íntegramente a la Administra-
ción propietaria del inmueble.

5. La autorización de demolición de edificios ca-
talogados que se declaren en estado de ruina inmi-
nente deberá señalar la obligación de mantener, en
la nueva edificación que se levante en el mismo so-
lar, los elementos que hubieran motivado aquella pro-
tección, salvo que se demuestre la imposibilidad o
grave dificultad constructiva que la conservación pue-
da suponer.

6. Todo lo anterior se entiende sin perjuicio de las
facultades que para acordar la demolición por razo-
nes de seguridad corresponden al Ayuntamiento en
caso de ruina inminente, cuyo acuerdo de declara-
ción deberá especificar qué partes del edificio deben
ser demolida por su peligrosidad, preservando los
elementos catalogados de su destrucción en lo que
fuere posible mediante el procedimiento que en di-
cho acuerdo se determine.

7. En la valoración de un edificio catalogado no se
tendrán en cuenta para el cálculo de su valor actual
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ningún coeficiente de depreciación por edad. Ade-
más, en caso de ser declarado en ruina, quedará ex-
cluido del régimen de edificación forzosa y Registro
Municipal de Solares.

8. Los inmuebles incluidos en el Catálogo se con-
sideran de interés general, por lo que deben ser con-
solidados y rehabilitados con las ayudas públicas que
se establezcan para este fin. El intento de demoler un
edificio protegido, salvo en el caso de ruina inmi-
nente declarada, facultará a la Administración para
la imposición de multa coercitiva y, en su caso, lle-
var a cabo las obras necesarias mediante la acción
subsidiara, cuyo coste podrá ser previamente excio-
nado por la vía de apremio y de conformidad con un
presupuesto que apruebe la Administración, salvo
que decida la expropiación total del inmueble.

Artículo 249. Usos compatibles en edificios cata-
logados.

Los usos que se establezcan en los edificios cata-
logados no atentarán contra la seguridad o los valo-
res de la edificación. Se acomodarán a sus caracte-
rísticas, no pudiendo ser destinados a fines incompatibles
con su valor y significación arquitectónica o artísti-
ca, que afecten de alguna manera a su conservación
o comporten un peligro cierto de deterioro.

Se permitirán los siguientes usos: Residencial; Co-
mercial de categorías 2ª y 3ª; Alojamiento turístico
de categorías 1ª y 2ª; Oficinas; Salas de Reunión de
categorías 1ª y 2ª; Garajes de categorías 1ª y 2ª con
limitaciones; Docente; Administración y Servicios
Públicos de categorías 1ª y 2ª; Sanitario y Asisten-
cial de categorías 3ª y 4ª; Sociocultural de 1ª, 2ª y 3ª
categorías.

Artículo 250. Protección de la parcela.

En los inmuebles definidos en los diferentes nive-
les de protección anteriores, se protege tanto la tota-
lidad de la parcela como el edificio en ella existen-
te, quedando excluida la posibilidad de segregación
o reparcelación. La protección de la parcela implica
la del arbolado y jardinería existente en ella.

Artículo 251. Supresión de elementos añadidos.

La Administración podrá requerir la ejecución de
obras de restauración cuyo objeto sea la demolición
de elementos añadidos no acordes con la edificación
original, o condicionar a ello, en su caso, la conce-
sión de licencias, cuando la conveniencia de tal me-
dida se deduzca del informe que al respecto emita la
Comisión de Protección del Patrimonio.

Artículo 252. Tratamiento de las plantas bajas.

Las obras en las plantas bajas de los edificios ca-
talogados se someterán a las siguientes determina-
ciones:

1. No se alterará el orden en la proporción de los
huecos originales.

2. El plano de las puertas de acceso o de los esca-
parates se adecuará a las características del edificio
en cada caso concreto.

3. Cuando se aborden obras que afecten a plantas
bajas en las que se hayan producido alteraciones sus-
tanciales en los elementos característicos de su fa-
chada, se podrá exigir la restitución de la parte en
que se actúe, a su estado original.

Artículo 253. Documentación para la solicitud de
licencias.

En inmuebles sometidos a normativa de protección
y para todos los niveles previstos en ésta, se presen-
tarán además de la documentación exigida con ca-
rácter general, los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la conveniencia y opor-
tunidad de la obra a realizar, así como la explicación
pormenorizada de las operaciones a ejecutar según
el nivel de protección y el tipo de obra permitida. Irá
acompañada de todos aquellos elementos que ayu-
den a fijar el marco de referencia en que se constru-
yó el edificio, tipo de promoción, arquitecto, usos,
edificaciones colindantes, Ordenanzas del momen-
to, técnicas constructivas, evolución histórica del edi-
ficio, su entorno y usos.

b) Alzado del tramo o tramos de la calle a que de
fachada el edificio, así como la documentación fo-
tográfica precisa para la justificación de la solución
propuesta.

c) Levantamiento del conjunto del inmueble (edi-
ficio y parcela) en su estado actual a escala no infe-
rior a 1:100 detallando usos actuales y estado de los
elementos constructivos y estructurales. Se incluirán
plantas, alzados, secciones y detalles constructivos
más significativos -carpintería, rejas.

d) Descripción fotográfica del edificio existente
exterior e interiormente.

Artículo 254. Mantenimiento del patrimonio e in-
tervención en los edificios catalogados.

El mantenimiento y mejora del patrimonio arqui-
tectónico y su entorno es un objetivo prioritario del
Plan. Se deben arbitrar por los Organismos Públicos
las medidas administrativas y económicas necesa-
rias para el cumplimiento de dicho fin: reducción de
cargas e impuestos, promoción de sistemas para la
canalización de recursos para la financiación de las
intervenciones, mejora el apoyo técnico institucio-
nal.
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Capítulo II.- Protección de los espacios y elemen-
tos urbanos (P).

Artículo 255. Condiciones de uso.

Además de los usos ordinarios que les son propios,
los espacios y elementos urbanos protegidos podrán
admitir cualquier otro uso compatible que respete su
integridad.

Artículo 256. Condiciones de protección.

1. Se permiten actuaciones de mantenimiento, res-
tauración y pequeñas modificaciones que no alteren
la esencia del bien protegido, a excepción de los gru-
pos escultóricos que habrán de respetarse íntegra-
mente.

2. Cuando un elemento urbano se encuentre en el
interior de un espacio urbano protegido, la protec-
ción del segundo implica la del primero.

3. No podrá modificarse el emplazamiento de los
elementos urbanos protegidos cuando sea de carác-
ter histórico o consustancial con el diseño del espa-
cio urbano en el que se encuentran o con el propio
elemento.

4. La inclusión de un espacio urbano en el Catálo-
go supone la protección de su entorno inmediato y
una especial obligación de cumplimiento de las con-
diciones generales de estética urbana.

Capítulo III.- Protección de elementos naturales,
paisajes, sitios históricos y zonas arqueológicas (P).

Artículo 257. Condiciones de uso.

Cumplirán las condiciones de uso propias de la cla-
se y categoría de suelo en que se localicen, cuando
sean compatibles con sus condiciones de protección. 

Asimismo podrán dictarse Normas Especiales de
Protección.

Artículo 258. Condiciones de protección.

Serán, en cada caso, las establecidas por la legis-
lación sectorial correspondiente y la legislación ur-
banística.

Capítulo IV.- Condiciones específicas para el cas-
co histórico de La Laguna (P).

Artículo 259. Plan Especial de Protección y Re-
forma Interior.

1. El Casco Histórico de la Ciudad de La Laguna
está sometido a la realización de un Plan Especial de
Protección y Reforma Interior. Hasta que dicho Plan
Especial se redacte y apruebe y entre en vigor, le se-
rá de aplicación la presente normativa.

2. El ámbito del Plan Especial es el que se define
en el volumen correspondiente al Planeamiento Re-
mitido.

Artículo 260. Niveles de Protección.

1. Los niveles de protección arquitectónica y ur-
bana son los definidos en el Capítulo II de este Títu-
lo sobre “Protección del Patrimonio Arquitectónico”,
siendo las obras permitidas las reflejadas en dicho
capítulo.

2. El Plan Especial de Protección y Reforma Inte-
rior del Casco Histórico de La Laguna, de acuerdo a
las determinaciones que figuran en su ficha del vo-
lumen de Planeamiento Remitido, desarrollará el Ca-
tálogo en la parte correspondiente a su ámbito y po-
drá modificar los niveles de protección y los tipo de
obras admisibles en cada uno de ellos. Asimismo po-
drá incorporar nuevos elementos o prescindir de al-
guno de ellos, sin que esto signifique “modificación”
del plan.

Artículo 261. Condiciones de Protección.

1. Se consideran como elementos urbanos funda-
mentales a la parcela, su tamaño característico y la
forma de ordenarse la edificación en ella.

2. Se mantendrá el parcelario actual, excepto en las
unidades de ejecución definidas. A estos efectos, las
parcelas existentes no se podrán agrupar o alterar al
objeto de construir nuevas edificaciones. Por tanto,
se considera vinculante para la nueva ordenación y
la edificación, el Plano Parcelario preexistente del
Casco Histórico de La Laguna.

3. Se conservarán los espacios libres interiores de
las parcelas ocupadas por arbolado, jardines y huer-
tas, cuya protección se obliga. 

4. Se otorga una importancia relevante a la orde-
nación de la edificación, tanto de nueva construcción
como la existente, en la parcela, para mantener el ca-
rácter del Casco Histórico. Para ello es fundamental
la relación coherente de los elementos característi-
cos de la edificación, como patio, núcleo de acceso,
modulación de la estructura y resolución de las cu-
biertas.

5. También se protegerá el conjunto de los espa-
cios y elementos urbanos de interés histórico, artís-
ticos y arquitectónicos.

Como espacios urbanos se entiende a los parques,
plazas, paseos y calles y como elementos urbanos las
fuentes, monumentos conmemorativos, esculturas,
mobiliario exterior y obras civiles. 

6. Como medida cautelar que afectará a los espa-
cios y elementos urbanos, solares y edificios exis-
tentes, y en orden a asegurar la conservación de pie-
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zas de valor arquitectónico o artístico no detectados
en la catalogación del Plan General, todo proyecto
de derribo quedará condicionado a la constatación de
la inexistencia de los citados valores de conserva-
ción.

En caso de que apareciesen elementos arquitectó-
nicos de valor no detectados en la actualidad, de acuer-
do con los informes técnicos que se emitan, la Co-
misión de Protección del Patrimonio y el Ayuntamiento
tendrán capacidad para incorporarlos a los distintos
niveles de protección establecidos en la presente or-
denanza.

Artículo 262. Altura de edificación.

En el ámbito del Casco Histórico regirán las altu-
ras indicadas en los planos de ordenación.

La dimensión máxima de la altura de la edifica-
ción, desde la rasante de la acera a la parte baja de la
cornisa o del último forjado, se obtendrá por la apli-
cación de la ecuación siguiente: altura máxima= 3,80
mts+3,40 (n-1) mts; siendo “n” el número de plan-
tas indicado en los planos de ordenación.

En aquellas parcelas que el plan destina expresa-
mente a garaje en edificio exclusivo, como equipa-
miento necesario para la peatonalización del Casco
Histórico, la edificación podrá superar el máximo de
plantas indicado en los planos de ordenación siem-
pre que se respete la altura máxima, en metros, que
corresponda a aquélla y el resto de determinaciones
de estas Normas que les afecten.

Si la nueva edificación fuese colindante con un edi-
ficio catalogado su altura de cornisa no podrá ser su-
perior a la de éste en más de 1,50 mts. Si lo fuese con
dos edificios catalogados, su altura de cornisa no po-
drá ser superior a la más alta de aquéllos en más de
1,50 mts. Si la diferencia de la altura de las cornisas
de dichos edificios catalogados fuese superior a dos
(2) metros, la cornisa del nuevo edificio tendrá la
misma altura que la más alta de aquéllos.

En cualquier caso, la nueva edificación no podrá
superar la altura de cornisa de un edificio monumental
colindante.

Artículo 263. Sótanos y semisótanos.

1. En el ámbito del Casco Histórico no se permiti-
rá la construcción de nuevos sótanos y semisótanos.

2. Se exceptúan de esta regla todos los espacios li-
bres de uso público bajo los cuales el Ayuntamiento
podrá desarrollar los proyectos y obras que estime
necesarios para la consecución de aparcamientos pú-
blicos y otros servicios, respetándose siempre el ar-
bolado existente. También se exceptúan aquellas par-
celas que el plan destina expresamente a “garaje” en
alguna de sus categorías.

Artículo 264. Cubiertas.

1. Las cubiertas de los edificios se rematarán en su
totalidad mediante planos comprendidos entre 25 y
35 grados, siguiendo la variedad de formas compo-
sitivas existentes en el casco y con el empleo de te-
jas de cerámicas de color oscuro. Las cubiertas de-
berán distribuirse de tal manera que formen conjuntos
rectangulares de anchos no superiores a 6 metros,
formando tejados a cuatro aguas. La altura máxima
de la cumbrera medida hasta la parte alta del último
forjado será de 1,80 metros.

2. Si se opta por el empleo de aleros, éstos no po-
drán resolverse como prolongación del forjado, sino
como losa de hormigón de espesor no superior a 10
cms., madera, piedra o incluso con la propia teja a la
manera tradicional, no pudiendo sobresalir del para-
mento de fachada más de 40 cm.

3. Si el remate de la cubierta inclinada se resuelve
mediante un parapeto, este será horizontal en su co-
ronación y tendrá una altura máxima de 1 metro.

4. No se permiten elementos que sobresalgan de
los planos formados por el tejado, excepto las chi-
meneas, que deberán tratarse para que armonicen con
el conjunto.

5. Se podrá admitir la cubierta plana en situacio-
nes justificadas dentro de áreas morfológicas donde
domine dicha modalidad.

6. En el caso de fragmentación de edificios sobre
grandes parcelas expuesto en el apartado 2 del si-
guiente artículo, las cubiertas se dividirán en dife-
rentes cuerpos que coincidan con las partes en que
se divida la línea de fachada.

Artículo 265. Composición de la fachada.

1. Las fachadas serán planas en su totalidad, no pu-
diendo los forjados sobresalir de ellas.

No se permitirán cuerpos volados ni planos retra-
sados de las fachadas para conformar terrazas, gale-
rías en planta baja o cualquier otro tipo de entrantes.

Se prohíben las marquesinas y los toldos.

Los elementos constructivos de remate de los por-
tales de acceso y escaparates sólo podrán sobresalir
quince (15) centímetros del plano de fachada.

Las cornisas podrán sobresalir hasta treinta (30)
centímetros.

2. En caso de edificios sobre grandes parcelas, se
deberá fragmentar la fachada en partes diferencia-
das, limitándose el ancho máximo de cada una de
ellas, servidas por un único portal, a una vez y me-

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005 7373



dia el ancho medio de las fachadas del tramo de ca-
lle en que éstas se encuentren localizadas.

3. Las características formales de las nuevas fa-
chadas no deberán plantear disonancias compositi-
vas con el tratamiento general preexistente, sin que
ello signifique tener que recurrir necesariamente al
mimetismo de los elementos constructivos tradicio-
nales.

4. Los huecos de fachada se ajustarán a las pro-
porciones, tamaños y composiciones históricas de los
edificios del Casco. Excepcionalmente se permitirá
algún hueco que no cumpla lo anterior si las carac-
terísticas del diseño lo justifican; se limitarán en cual-
quier caso a elementos particulares dentro de la com-
posición de la fachada, sin desvirtuar en ningún caso
el carácter dominante de los huecos alargados en sen-
tido vertical, predominado siempre el macizo sobre
el hueco.

5. Se marcará con recursos consonantes con el en-
torno los límites laterales de las fachadas.

6. Las puertas de acceso en planta baja, así como
la de los garajes, se colocarán en el paramento de fa-
chada.

Artículo 266. Materiales de fachada.

1. Los materiales de revestimientos de la fachada
se realizarán preferentemente a base de revocos pro-
cedentes de pigmentos naturales dentro de una gama
de ocres, tierras y blanco en tonos claros. La textura
final será lisa con acabado mate. Quedan excluidos
aquellos revestimientos cuya base sea un ligante de
resinas sintéticas, tipo granulite y similares.

2. En zócalos, esquinas y remates, se permitirá la
piedra natural o el revoco a la tirolesa, quedando
prohibido los tratamientos pulidos o las losetas tipo
gres o azulejos.

3. La carpintería exterior y a patios se ejecutarán
en madera pintada o tintada; en caso de barnizarse
ha de emplearse madera oscura.

Artículo 267. Composición de la planta.

1. Las plantas serán de geometría elemental y ten-
drán una clara correspondencia con la solución de las
cubiertas.

2. Se evitará la dispersión en pequeños patios de
los espacios libres interiores de la edificación.

3. La colocación de la escalera principal de acce-
so es fundamental en la ordenación de la planta, de-
biendo situarse en la parte central de la parcela y co-
mo mínimo a una distancia de cinco (5) metros de la
línea de fachada.

Se exceptúa de esta regla aquella nueva edificación
cuya línea de fachada sea inferior o igual a seis (6)
metros.

4. Los lavaderos y tendederos no podrán situarse
en las fachadas que den a espacio público.

Artículo 268. Edificios de esquina.

Los edificios en esquinas se resolverán a la mane-
ra tradicional, prohibiéndose los chaflanes.

Artículo 269. Anuncios.

1. Sólo se admitirán muestras en planta baja, coin-
cidiendo con la dimensión horizontal del hueco, con
una altura que no supera los cincuenta (50) centíme-
tros y sin sobresalir del plano exterior de fachada.

Se permitirán pequeñas muestras en planta baja so-
bre el macizo de la fachada que no superen los cin-
cuenta (50) centímetros en ninguna de sus dimen-
siones, no pudiendo sobresalir más de cinco (5)
centímetros del plano de fachada.

2. Las muestras deberán contener el nombre y la
actividad del establecimiento, prohibiéndose expre-
samente la publicidad de artículos, bebidas, cigarri-
llos y similares.

3. Sólo se permitirán banderines en los equipa-
mientos públicos, farmacias, policía, correos y asis-
tencia sanitaria.

4. En la documentación que se presente para el in-
forme de los nuevos edificios se propondrá la colo-
cación idónea de los anuncios.

5. La solicitud de licencia de colocación de anun-
cios vendrá acompañada de los planos y fotografías
necesarias que reflejen la composición del anuncio,
de tal manera que permitan juzgar su idoneidad.

Anexo 1.- Normas de procedimiento e interven-
ción municipal.

Capítulo I.- Informes y licencias.

Artículo 1. Consultas e informes urbanísticos.

1. Toda persona tiene derecho a consultar directa
y gratuitamente la documentación del Plan General
y de las figuras de planeamiento que lo desarrollan,
en los lugares y con las condiciones de funciona-
miento de servicio establecidas al efecto. Se facili-
tará al público la obtención de copias de los docu-
mentos del planeamiento vigente en los plazos y, en
su caso, con el costo establecido al efecto, previa so-
licitud por escrito de los mismos.

2. Todo administrado tendrá derecho a que la Ad-
ministración Municipal le informe por escrito del ré-
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gimen urbanístico aplicable a una finca, unidad de
actuación o sector, así como, sobre la aplicación de
las ordenanzas, catálogo o cualquier documentación
del presente Plan General a un caso concreto, previo
pago, en su caso, de las correspondientes tasas o de-
rechos, mediante la solicitud del correspondiente In-
forme Urbanístico.

Las solicitudes de Informes Urbanísticos deberán
venir acompañadas de un plano cartográfico de em-
plazamiento de la finca o sector, a escala 1: 2.000 co-
mo mínimo, donde se reflejen los límites y dimen-
siones de la parcela con referencia a puntos fácilmente
identificables; o bien de plano y referencia catastral.
No se admitirá como plano de emplazamiento nin-
guno de los pertenecientes al Plan General.

Artículo 2. Actos sujetos a licencia.

1. Estarán sujetos a licencia previa, sin perjuicio
de las demás autorizaciones que fueren proceden-
tes con arreglo a la legislación sectorial, los actos
de construcción, edificación y de uso del suelo y,
en particular, los reseñados en el artículo 166 de la
LOTENC.

2. La sujeción a licencia previa alcanzará a los ac-
tos referidos incluso cuando, por razón de compe-
tencias específicas, resulten necesarias autorizacio-
nes de otros organismos de la Administración en
cualesquiera de sus esferas. 

3. Estarán también sujetos a licencia urbanística
los actos de construcción, edificación y uso del sue-
lo que realicen los particulares en terrenos de domi-
nio público, sin perjuicio de las autorizaciones o con-
cesiones que otorgue el ente titular de dicho dominio.

4. No están sujetas a previa licencia las obras que
sean objeto de órdenes de ejecución.

5. No están sujetos a licencia urbanística los actos
de construcción, edificación y uso del suelo corres-
pondientes a los proyectos de obras y servicios pú-
blicos de la Administración de la Comunidad Autó-
noma y los Cabildos Insulares previstos en el número
1 del artículo 11 de la LOTENC.

6. Cuando los actos de construcción, edificación y
uso del suelo sean promovidos por el Ayuntamiento
en su propio término municipal, el acuerdo munici-
pal que los autorice o apruebe estará sujeto a los mis-
mos requisitos y producirá los mismos efectos que
la licencia urbanística. 

Artículo 3. Contenido y alcance de la licencia.

1. Cuanto se dispone en la documentación de este
Plan General y en las presentes Normas respecto a
las condiciones urbanísticas, técnicas y estéticas, se
entenderá incluido en el contenido del acto de otor-
gamiento de la licencia.

2. Los titulares de licencias deberán respetar el con-
tenido implícito, que es el definido por el Plan Ge-
neral en su documentación técnica y en las distintas
normativas, según el destino del suelo y las condi-
ciones de edificabilidad y usos.

3. En ningún caso se entenderán adquiridas, por si-
lencio administrativo o por insuficiencia del conte-
nido de la licencia, facultades en contra de la orde-
nación de los recursos naturales, territorial, urbanística
o sectorial aplicables. El promotor, el empresario o
el técnico director de las obras podrá dirigirse a la
Administración Municipal en solicitud de informa-
ción o aclaración.

4. Las condiciones especiales se harán constar en
el documento al que se incorpore o mediante el cual
se formalice o notifique la licencia.

5. A la licencia se unirá, como expresión gráfica de
su contenido, un ejemplar del proyecto aprobado, di-
ligenciado por el Ayuntamiento, que prevalecerá so-
bre cualquier otra descripción de la obra o instala-
ción autorizada.

Artículo 4. Obligaciones del titular de la licencia.

La licencia de obras obliga a su titular, sin perjui-
cio de lo señalado en la ordenanza, a lo siguiente:

a) El pago de los derechos consignados en las ta-
rifas correspondientes acordadas de antemano por la
administración local. 

b) Comunicar la proximidad a la obra de instala-
ciones eléctricas, telefónicas, de conducción de agua
u otros servicios generales, para prevenir los perjui-
cios que pudieran causarse al servicio público.

c) Reparar o abonar los daños que se ocasionen co-
mo consecuencia de la misma, así como los daños
que se originen en la vía pública, farolas, instalacio-
nes urbanas, plantaciones y todos los objetos de ser-
vicios públicos que fueren deteriorados.

Artículo 5. Caducidad de las licencias.

1. Las licencias se declararán caducadas a todos los
efectos si no se comenzaran las obras autorizadas en
el plazo de seis meses a contar desde la fecha de no-
tificación de su otorgamiento, o si no se hubiesen
concluido al finalizar el plazo concedido para aca-
barlas.

2. También caducarán las licencias de obras que,
iniciadas dentro del plazo establecido en el apartado
anterior, su ejecución se interrumpa por un plazo su-
perior a seis (6) meses.

3. Por causa justificada, y por una sola vez, podrá
solicitarse la prórroga de los plazos de una licencia
en vigor, antes de dos (2) meses de su conclusión y
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por un máximo de seis (6) meses, siempre y cuando
los actos de la licencia urbanística sean conformes
en el momento del otorgamiento de la prórroga con
la ordenación de los recursos naturales, territorial y
urbanística aplicables.

Capítulo II.- Alineaciones y rasantes.

Artículo 6. Solicitud de Informe Técnico de Ali-
neaciones y Rasantes.

1. Todo administrado podrá pedir a la Administra-
ción Municipal el señalamiento de las líneas y ra-
santes oficiales que le correspondan a una finca de-
terminada, que se concretará en el correspondiente
informe técnico de alineaciones y rasantes.

2. La solicitud para el señalamiento de alineaciones
y rasantes, deberá ir acompañada de un plano carto-
gráfico donde se sitúe la parcela, a escala mínima 1:
1.000, así como un levantamiento topográfico en el
que se refleje la posición de la parcela respecto a las
vías públicas que limiten la totalidad de la manzana
en que esté situada, a las edificaciones existentes en
su ámbito más inmediato y en el que se consignen
las cotas correspondientes a los distintos lindes de la
finca, así como las distancias a las esquinas de las
calles inmediatas. En los casos especiales que lo re-
quiera, se podrá exigir documentación complemen-
taria tal como planos a escala superior, perfiles del
terreno, escrituras de propiedad, fotografías, etc.).

3. Este requisito también será necesario para las
obras oficiales.

4. En ningún caso, se tramitará el expediente de
construcción, demolición o segregación, si no se ha
obtenido por el interesado el correspondiente infor-
me técnico de alineaciones y rasantes, documento és-
te que acompañará la solicitud de la correspondien-
te licencia.

Artículo 7. Replanteo de alineaciones y rasantes.

El señalamiento de alineaciones y rasantes sobre
el terreno, incluido el de los fondos edificables má-
ximos, alineaciones interiores a manzanas y los ce-
rramientos de jardines hacia un espacio público, se
ajustará a las siguientes normas:

Una vez replanteadas por el interesado las alinea-
ciones y rasantes reflejadas en el correspondiente in-
forme técnico, se solicitará por escrito a este Ayun-
tamiento la comprobación de las mismas, concertándose
una visita a la parcela para proceder al levantamien-
to y firma del Acta de Alineaciones y Rasantes pro-
visional, conjuntamente con el director técnico de las
obras. Este acto será requisito indispensable para el
comienzo de las obras.

Artículo 8. Verificación del replanteo.

Una vez hormigonada la cimentación de las obras
se notificará por escrito al Ayuntamiento, para que
por un técnico municipal se compruebe el cumpli-
miento del Acta provisional y se proceda a redactar
el Acta definitiva. La misma se suscribirá por el di-
rector técnico de las obras y el técnico municipal. Pa-
ra la solicitud de la licencia de primera ocupación se-
rá preceptiva la aportación del Acta Definitiva de
Alineaciones y Rasantes.

Capítulo III.- Documentación para solicitud de li-
cencias.

Artículo 9. Contenido de la solicitud de licencia.

1. Las solicitudes se formularán mediante instan-
cias dirigidas a la Sr. Consejero Director de la Ge-
rencia de Urbanismo del Ayuntamiento de La Lagu-
na, suscritas por el interesado o por la persona que
legalmente le represente, con las siguientes indica-
ciones:

a) Datos personales (D.N.I. o documento de cons-
titución de sociedad y/o documento acreditativo de
la representación de la sociedad).

b) Situación y pertenencia de la finca e índole de
la actividad, obra o instalación para la que solicita la
licencia.

c) Copia de la carta de pago de autoliquidación.

d) Las demás circunstancias que, según el objeto
de la licencia solicitada, se establecen en los artícu-
los siguientes.

e) Lugar y fecha.

2. Las solicitudes de licencia se acompañarán de
los documentos redactados por los técnicos compe-
tentes que, según la naturaleza de la licencia, se de-
terminan en los artículos siguientes.

3. En todas las solicitudes de licencias que exijan
la presentación de un proyecto técnico, éste será vi-
sado por el correspondiente colegio profesional, ca-
reciendo de validez cualquier documento técnico que,
formando parte de aquél, carezca de visado.

4. En los casos especiales que lo requiera, el Ayun-
tamiento podrá exigir documentación complementa-
ria tal como planos a escala superior, planos topo-
gráficos, perfiles del terreno, escrituras de propiedad,
fotografías, etc.).
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Artículo 10. Documentación de solicitud de licen-
cia de parcelación, segregación y agrupación.

1. Con la solicitud de licencia de parcelación se
acompañarán, como mínimo, los siguientes docu-
mentos:

a) Proyecto de parcelación visado por Colegio Ofi-
cial, por triplicado, que contendrá:

1) Memoria, en la que se haga referencia al plan
que establezca las condiciones de parcelación, se des-
criba la finca a parcelar, se justifique jurídica y téc-
nicamente la operación de parcelación y se descri-
ban las parcelas resultantes con expresión de su
superficie y localización.

2) Plano de situación o emplazamiento a escala no
inferior a 1:2.000.

3) Plano topográfico de información a escala 1:500
en el que se sitúen los lindes de la finca y se repre-
senten los elementos naturales y constructivos exis-
tentes, así como las determinaciones de los Planes de
Ordenación vinculantes.

4) Plano de parcelación a escala mínima 1:500.

b) Informe Urbanístico de la finca o fincas a que
se refiera la parcelación.

c) Informe Técnico de Alineaciones y Rasantes.

d) Certificado de dominio y estado de cargas de la
finca o fincas objeto de parcelación, expedido por el
registro de la propiedad correspondiente. Si la finca
o fincas no constaren registradas se indicará tal cir-
cunstancia, se acompañará el título o títulos que acre-
diten el dominio y se señalizará su descripción téc-
nica con indicación de su naturaleza, situación, linderos
y extensión.

2. Con la solicitud de licencia de segregación o de
agrupación se acompañarán, como mínimo, los si-
guientes documentos:

a) Plano de situación, a escala 1:1000 preferible-
mente, en el que se distingan los contornos de la fin-
ca matriz y de la que se pretende segregar o, en su
caso, los contornos de las fincas a agrupar.

b) Plano a escala, preferiblemente superior a 1:500,
en el que se indiquen las medidas de cada uno de los
lados y los metros cuadrados de la finca matriz y de
superficie a segregar o, en su caso, de las fincas a
agrupar.

c) Fotocopia cotejada de la/s escritura/s, para po-
der comprobar los datos de la notaría, el número de
protocolo y la descripción de la finca matriz y su su-
perficie.

d) Informe Técnico de Alineaciones y Rasantes de
la finca matriz en el caso de segregación.

e) En el caso de segregación y cuando en la finca
matriz o en la segregada exista alguna edificación,
se aportarán planos de planta, alzado y sección a es-
cala y acotados que definan la/s edificación/es existen-
te/s, indicando la superficie construida por plantas,
separación a los distintos linderos, la ocupación y en
general los datos precisos para poder determinar la
posibilidad de segregación.

Artículo 11. Documentación de la solicitud de li-
cencia de urbanización.

1. Con la solicitud de licencia de obras de urbani-
zación se acompañarán los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico, visado por el correspondiente
colegio profesional, por triplicado. En su caso, in-
cluirá la ejecución de los espacios libres de uso pú-
blico y ajardinamiento de las vías. El número de ejem-
plares aumentará en función de que se requieran
informes y/o autorizaciones sectoriales, aportándo-
se tantos ejemplares como informes sean precisos.

b) Proyecto técnico, de alumbrado público, visado
por el correspondiente colegio profesional, por tri-
plicado. En su caso, incluirá la ejecución de estación
transformadora.

c) Proyecto, o en su caso, estudio básico de segu-
ridad y salud.

d) Certificación registral de titularidad y libertad
de cargas y gravámenes de los terrenos objeto del
proyecto, acompañada de plano a escala y acotado
donde se localicen los terrenos destinados a uso pú-
blico con indicación de su superficie y linderos.

e) Escrito en el que se proponga la cesión de los te-
rrenos objeto del proyecto de urbanización (viarios
y zonas verdes), describiendo su superficie y linde-
ros.

f) Estatutos de constitución de la sociedad (si es
persona jurídica) y título que acredite el poder del re-
presentante legal.

g) Escritura de propiedad del inmueble.

2. Los conceptos a los que deberá referirse el pro-
yecto técnico serán, como mínimo, los siguientes:

a) Movimiento de tierras.

b) Obras de fábrica.

c) Pavimentación.

d) Abastecimiento y distribución de agua potable,
de riego e incendios.
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e) Evacuación de aguas y saneamiento.

f) Redes de energía eléctrica, alumbrado público y
teléfonos.

g) Plantaciones de arbolado y jardinería.

3. El proyecto técnico estará integrado, como mí-
nimo, por los siguientes documentos y, en cualquier
caso, los señalados por la legislación urbanística:

a) Memoria descriptiva de las características de las
obras o servicios, con detalle de los cálculos justifi-
cativos de las dimensiones y de los materiales que se
proyecten, su disposición y condiciones.

b) Plano de situación de las obras e instalaciones
en relación con el conjunto urbano y con el Plan de
Ordenación en el que estén incluidas.

c) Plano de emplazamiento que refleje no sólo el
terreno sobre el que se ejecutará la obra, sino el en-
torno inmediato: vías, edificaciones y construccio-
nes existentes.

d) Plano topográfico, con líneas de nivel cada 50
centímetros en el que se indique la edificación y ar-
bolado existente.

e) Planos de perfiles de los terrenos.

f) Plano parcelario con indicación de los linderos
y propiedades adyacentes.

g) Planos acotados y detallados de las obras y ser-
vicios proyectados. Todos los planos que contengan
representación en planta se realizarán sobre el plano
topográfico.

h) Presupuesto de ejecución de las obras.

i) Pliego de condiciones económico-facultativas
que regirán en la ejecución de las obras e instalacio-
nes, con indicación del orden de ejecución, de los
plazos de las diversas etapas y del plazo total.

4. Si una vez comprobado el proyecto por los téc-
nicos municipales, fuese necesario realizar modifi-
caciones y éstas se entendiesen por los mismos co-
mo sustanciales, se deberán presentar nuevos ejemplares
del proyecto refundido uno de los cuales se le de-
volverá al promotor, debidamente conformado, con
la licencia. 

Artículo 12. Documentación de la solicitud de la
licencia para movimientos de tierra y excavación.

1. Con la solicitud de licencia para excavación, se
acompañará proyecto redactado por técnico com-
petente y visado por su colegio profesional, conte-
niendo como mínimo los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1:2000, en Sue-
lo Urbano y 1:5000 en Suelo Rústico.

b) Plano topográfico de la parcela o parcelas a las
que se refiera la solicitud, a escala no menor de 1:1000,
en el que se indiquen las cotas de altimetría, la edi-
ficación y arbolado existentes y la posición, en plan-
ta y altura, de las fincas o construcciones vecinas que
puedan ser afectadas por el desmonte o terraplén.

c) Plano de perfiles que permitan apreciar el volu-
men y características de la obra a realizar, muros de
contención, así como los de detalle precisos que in-
diquen las precauciones a adoptar con relación a la
propia obra, vía pública o fincas y construcciones ve-
cinas que puedan ser afectadas por el desmonte o te-
rraplén.

d) Memoria técnica complementaria, referida a la
documentación prevista en los apartados anteriores,
explicativa de las características, programa y coor-
dinación de los trabajos.

e) Presupuesto de ejecución de las obras.

g) Informe de las compañías de distribución de
agua, alcantarillado, teléfonos y electricidad de que
no se afectan las instalaciones del servicio público.

Además se acompañará:

- Informe técnico de alineaciones y rasantes.

- Proyecto básico de la edificación que se preten-
de construir en la parcela. 

2. La licencia para movimientos de tierras se limi-
tará a las obras de desbroce, explanación, limpieza,
y terraplenado de los terrenos, no incluyéndose en
ellas la apertura de viales, zanjas de cimentación y
la tala de arbolado o jardines.

Artículo 13. Documentación de la solicitud de la
licencia de demolición.

1. Con la solicitud de licencia de demolición se pre-
sentará:

- Ejemplar, por triplicado, de proyecto técnico, vi-
sado por el correspondiente Colegio Profesional.

- Proyecto o, en su caso, estudio básico de seguri-
dad y salud.

- Contrato de dirección facultativa.

- Informes de las compañías de distribución de agua,
teléfono, y electricidad de que la demolición no afec-
ta a las instalaciones de servicio público.
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- Póliza de seguro, con cobertura suficiente por res-
ponsabilidad civil (con anterioridad a la concesión
de licencia).

2. El proyecto de demolición constará como míni-
mo de la siguiente documentación:

a) Plano de emplazamiento a escala como mínimo
1:2000.

b) Fotografías de las fachadas del edificio.

c) Memoria técnica explicativa de las caracterís-
ticas de los trabajos a efectuar, con indicación ex-
presa de las precauciones a tomar con relación a la
protección.

d) Planos, como mínimo a escala 1:100, de las plan-
tas, alzados y secciones que permitan apreciar el de-
rribo a efectuar.

e) Presupuesto de ejecución de las obras.

3. Cuando se trate de demoler edificios colindan-
tes a otros incluidos en el Catálogo, se adjuntará ade-
más memoria que justifique las técnicas empleadas,
así como las precauciones adoptadas con la finalidad
de no dañar o afectar la estructura portante ni los ele-
mentos arquitectónicos de dichos edificios.

4. Cuando se trate de demoliciones parciales en edi-
ficios catalogados, además de seguirse las directri-
ces específicas que se establecen en esta Normativa
y en su caso en el Plan Especial de Protección, a re-
dactar, se presentará una memoria explicativa de la
técnica a emplear, reseñando expresamente las pre-
cauciones adoptadas para no dañar o afectar el resto
de la edificación. Asimismo, deberá asegurarse una
fianza mediante depósito o aval bancario que cubra
la parte del edificio a conservar.

5. Como protección del paisaje urbano, en el ám-
bito del Casco Histórico la solicitud de licencia de
demolición será simultánea a la solicitud de licencia
edificatoria, no pudiéndose otorgar licencia de de-
molición sin la simultánea concesión de licencia edi-
ficatoria.

Artículo 14. Documentación de solicitud de licen-
cia de edificación.

Con la solicitud de licencia de obras de nueva plan-
ta, legalización, ampliación o reforma de edificios
existentes, se acompañarán los siguientes documen-
tos:

a) Dos ejemplares del proyecto técnico con los pla-
nos debidamente acotados y superficiados en todas
las piezas del edificio, así como plano topográfico de
la parcela objeto de proyecto con su entorno más in-
mediato y con la totalidad de las referencias señala-

das en el preceptivo informe técnico de alineaciones
y rasantes (edificaciones colindantes, muros o edifi-
caciones existentes, calles de acceso, etc.), debida-
mente visado por el Colegio Oficial. En el caso de
que la obra a realizar estuviera al margen de una ca-
rretera cuyo titular no fuese el Ayuntamiento o se en-
contrase dentro del recinto de Casco Histórico se pre-
sentará un ejemplar más.

b) En caso necesario proyecto de ingeniería (Pro-
tección Contra Incendios, Electricidad, Fontanería,
etc.).

c) Proyecto o, en su caso, estudio básico de segu-
ridad y salud (un ejemplar).

d) En el caso de edificaciones sujetas al régimen
de propiedad horizontal, proyecto de infraestructuras
comunes para el acceso a las telecomunicaciones re-
dactado por técnico competente y visado por el co-
rrespondiente colegio profesional.

e) Copia del Informe Técnico de Alineaciones y
Rasantes de la parcela objeto de licencia realizado
conforme al vigente Plan General.

f) Informe Urbanístico de la parcela objeto de li-
cencia redactado conforme al vigente Plan General.

g) Tríptico de estadística de edificación y vivien-
da.

h) Declaración jurada de incompatibilidad de los
técnicos directores de obra.

i) Contrato de la dirección técnica (Arquitecto y
Arquitecto técnico).

j) En el caso de encontrarse al margen de alguna
vía no municipal, informe de organismo titular de la
vía.

k) Calificación territorial en el caso que la obra se
realice en suelo rústico. 

Artículo 15. Documentación de solicitud de licen-
cia de grúa-torre.

Con la solicitud de licencia para la instalación de
grúa-torre en la construcción, se acompañarán los si-
guientes documentos:

a) Proyecto técnico (1 ejemplar) redactado por téc-
nico competente y visado por el Colegio Oficial co-
rrespondiente. Este proyecto incluirá plano a escala
mínima 1:500 donde se sitúe la localización exacta
de la grúa-torre. 

b) Póliza de seguros con cobertura de la responsa-
bilidad civil limitada que pueda producir el funcio-
namiento de la grúa y su estancia en obra (mínimo
50 millones de pesetas).
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c) Copia de la carta/s de pago de la autoliquida-
ción/es del precio público según la ordenanza vigente.

d) Copia de la licencia de obra.

Una vez instalada la grúa-torre se solicitará auto-
rización de funcionamiento y la solicitud de la mis-
ma irá acompañada de los siguientes documentos:

a) Certificación final de obra expedida por técnico
competente y visado por el Colegio Oficial corres-
pondiente.

b) Certificado de la empresa instaladora de la grúa,
indicando marca, número, modelo y su correcta ins-
talación.

c) Certificado técnico de pruebas de funcionamiento
y seguridad expedido por Entidad Colaboradora acre-
ditada en Canarias.

Artículo 16. Documentación de la solicitud de cam-
bio de uso.

1. Con la solicitud de licencia para el cambio de
uso se acompañarán los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa, detallada del nuevo uso,
con indicación de su autorización por el planeamiento
vigente. Cuando el uso pretendido comporte el ejer-
cicio de actividades industriales, deberán consignar-
se además, la categoría y situación de las mismas.

b) Plano de emplazamiento a escala 1:1000, o en
su defecto 1:2000, en el que se exprese claramente
la situación de la finca con referencia a las vías pú-
blicas y particulares que limiten la totalidad de la
manzana en que esté situada. En este plano se indi-
cará la orientación, las alineaciones y rasantes ofi-
ciales y el perímetro del patio central de manzana,
caso de que lo haya, y se resaltará si el edificio existen-
te se ajusta o no a las indicadas alineaciones y ra-
santes.

c) Plano de plantas y fachadas con las secciones
necesarias para su completa definición.

d) Indicación de las instalaciones generales y de
las conexiones de carácter obligatorio con las redes
de distribución existentes y expresión de las poten-
cias y caudales establecidos en el caso de que éstos
se modifiquen sustancialmente.

e) Certificación expedida por facultativo competente
acreditativa de que el edificio es apto para el nuevo
uso conforme a la normativa aplicable en función del
mismo y con especial referencia al cumplimiento de
las condiciones de estabilidad estructural y aisla-
miento térmico y acústico, así como de las normas
sobre prevención de incendios y otras, precisas, pa-
ra el uso pretendido.

2. Cuando la solicitud de licencia para modificar
objetivamente el uso de un edificio, lleva aparejada
la realización de obras de ampliación o reforma de-
berán cumplirse, además las prescripciones estable-
cidas para la clase de obras de que se trate.

Artículo 17. Documentación de las solicitudes de
licencia para actividades industriales.

1. Apertura Actividades Inocuas. Con la solicitud
de licencia de apertura de actividades inocuas, se
acompañarán los siguientes documentos:

a) Certificado técnico emitido por técnico com-
petente y visado por Colegio Oficial correspondien-
te haciendo constar que el local cumple con la re-
glamentación vigente que le es de aplicación para
ejercer la actividad objeto de certificado.

El certificado técnico deberá acompañarse de los
siguientes documentos:

- Plano de situación preferible a escala 1:1000 ó
1:2000 del planeamiento vigente e indicando la ubi-
cación exacta del inmueble.

- Plano del local o recinto (planta y sección) a es-
cala 1:50 ó 1:100, indicando la distribución del mis-
mo (con las superficies de cada dependencia), las ins-
talaciones (alumbrado, fuerza, alumbrado de
emergencia, señalización, ventilación, aire acondi-
cionado, etc.).

- Se deberá indicar en el plano de planta los me-
dios de protección contra incendios y seguridad ins-
talados, zonas y sistemas de almacenaje, puertas y
accesos, pasillos y vías de evacuación, etc.

- En el supuesto de que los medios contra incen-
dios a instalar sean sólo extintores portátiles se de-
berá adjuntar copia del boletín de 1ª emisión, verifi-
cación o recarga de los mismos o documento acreditativo
de su adquisición. En el resto de instalaciones de ad-
juntará copia de certificado técnico emitido por em-
presa autorizada por la Consejería de Industria ha-
ciendo constar los medios de protección contra incendios
instalados y su cumplimiento con el Real Decreto
1942/1992, de 5 de noviembre (Reglamento de ins-
talaciones de protección contra incendios), así como
copia del contrato de mantenimiento.

b) Licencia de ocupación del local o, en su defec-
to, certificado que acredite la prescripción de la in-
fracción urbanística.

c) Fotografía de la fachada/s del edificio (1 por ca-
da fachada).

d) Fotocopia del Impuesto de actividades econó-
micas.
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e) Fotocopia de la Escritura de Propiedad o Con-
trato de Arrendamiento.

f) Si el solicitante es persona jurídica, copia de los
estatutos de la sociedad.

g) Si se trata de actividad para cuyo ejercicio se re-
quiere titulación específica, deberá aportarse foto-
copia compulsada de dicha titulación.

h) Copia de carta de pago de la autoliquidación.

i) Si la apertura que se pretende está al margen de
una carretera general, se deberá solicitar autorización
previa al organismo oficial que corresponda.

2. Apertura Actividades Clasificadas. Con la soli-
citud de licencia de apertura de actividades clasifi-
cadas, se acompañarán los siguientes documentos:

a) Proyecto Técnico emitido por técnico competente
y visado por Colegio Oficial correspondiente (por
triplicado ejemplar).

b) Licencia de ocupación del local o, en su defec-
to, Certificado que acredite la prescripción de la in-
fracción urbanística.

c) Fotografía de la fachada/s del edificio (1 por ca-
da fachada).

d) Certificado Técnico expedido por técnico com-
petente y visado por Colegio Oficial correspondien-
te relativo a que el local reúne las condiciones de se-
guridad necesarias para ejercer la actividad.

e) Copia del D.N.I. o C.I.F.

f) Copia de los estatutos de la Sociedad (si es per-
sona jurídica).

g) Copia de la Carta de Pago.

- Impuesto de Construcción, Instalaciones y Obras.

- Tasas de Licencia de Apertura.

Para las actividades clasificadas que incluyan ac-
tuación o acompañamiento musical, se aportará ade-
más, proyecto técnico de Insonorización (por tripli-
cado ejemplar) emitido por técnico competente y
visado por Colegio Oficial correspondiente. Este pro-
yecto puede incluirse como Anexo del proyecto téc-
nico de la actividad principal.

Una vez ejecutadas las obras e instalaciones que
comprenda la licencia de instalación, se solicitará au-
torización de funcionamiento, que irá acompañada
de los siguientes documentos:

a) Certificación final de obra, expedida por técni-
co competente y visada por el Colegio Oficial co-
rrespondiente.

b) Copia de la carta de pago de la tasa municipal
de aperturas.

Artículo 18. Documentación de la solicitud de li-
cencia de obras menores.

1. La solicitud de licencia para las obras menores
irá acompañada de la siguiente documentación:

a) Memoria descriptiva y documentación gráfica
describiendo y reflejando las obras a realizar.

b) Plano de emplazamiento a escala mínima 1:2000.

c) Fotografía de la fachada del edificio o del esta-
do actual de la finca.

2. Además de lo dispuesto en el epígrafe anterior,
y según los diferentes tipos de obras a realizar, la do-
cumentación necesaria para la solicitud de obras me-
nores deberá constar de los siguientes documentos:

a) Proyecto técnico.- Debidamente cumplimenta-
do por el solicitante y los facultativos competentes.

b) Dirección facultativa.- Documento acreditativo
del compromiso de dirección y control facultativo,
visado por el Colegio Oficial correspondiente.

c) Empresa instaladora.- Documento acreditativo
de responsabilidad de la empresa instaladora o cons-
tructora sobre la seguridad y construcción de las obras
a realizar, acompañando presupuesto con especifi-
cación de las unidades de obra.

d) Croquis a escala.- Planos de planta, alzados y
secciones, que definan con exactitud la obra o insta-
lación a realizar.

Artículo 19. Obras menores y sus tipos.

Las obras menores se clasifican en los siguientes
tipos:

a) Obras realizadas desde la vía pública y con ocu-
pación de la misma.

b) Obras auxiliares de la construcción.

c) Obras de mejora o reparación de edificio.

d) Obras de mejora o reparación de edificio cata-
logado.
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Artículo 20. Obras menores realizadas desde la vía
pública.

1. Obras menores que necesitan proyecto técnico
y dirección facultativa:

a) Construcción de barracones o quioscos de ex-
posición y/o venta.

2. Obras menores que necesitan la acreditación de
una empresa instaladora o constructora y la presen-
tación de croquis a escala:

a) Colocación de rótulos, banderas y anuncios lu-
minosos en edificios.

b) Chapados de fachada (precisarán de dirección
facultativa cuando se ejecuten a altura superior a 1,5
metros de alto sobre el nivel de la calle, debiendo re-
solverse con soluciones de anclaje, no químicas.

c) Colocación de toldos en las plantas bajas.

d) Murado de solares (deberá aportar informe téc-
nico de alineaciones y rasantes).

e) Establecimiento de vallas o cercas de protección
de obras.

f) Construcción de puentes y andamios y simila-
res.

g) Construcción o instalación de barracones pro-
visionales de obras.

Artículo 21. Obras menores auxiliares de la cons-
trucción.

1. Ejecución de catas, pozos y sondeos de explo-
ración cuando aún no se hubiere otorgado licencia
de obras. Será necesario justificar la dirección fa-
cultativa y la acreditación de una empresa construc-
tora.

2. Recalce de edificios para construir otros que dis-
pongan de licencia. Será necesario el proyecto téc-
nico y la dirección facultativa.

Artículo 22. Obras menores de mejora o reparación
de edificios en general.

1. Obras menores que necesitan de proyecto técni-
co (redactado como mínimo por Aparejador o Ar-
quitecto Técnico), y croquis a escala:

a) Instalación de ascensores.

b) Reparación de balcones, repisas o elementos sa-
lientes.

c) Ejecución o modificación de escaparates.

d) Cerramiento ligero de carpintería metálica o ma-
dera en terrazas (la superficie de terraza de los áti-
cos no pueden cubrirse con ningún tipo de estructu-
ra metálica o de madera).

e) Ejecución de piscinas en los jardines de parce-
las destinadas a viviendas unifamiliares (incluso en
el caso de piscinas prefabricadas).

f) Adecuación de locales para destinarlos a un uso
autorizable (no residencial). El residencial se consi-
dera obra mayor.

g) Reforma interior de viviendas en las que se mo-
difiquen como máximo el 15% de la tabiquería (en
el caso de superar el 15%, se tratará como obra ma-
yor).

h) Cubrición de pequeños espacios con estructura
ligera, fácilmente desmontables que cumplan con to-
dos las determinaciones urbanísticas que le sean de
aplicación en cada zona edificatoria.

i) Apertura y/o cierre de huecos.

2. Obras menores que necesitan la acreditación de
una empresa instaladora o constructora y la presen-
tación del croquis a escala:

a) Reparación de cubierta de azotea que no afec-
ten a la estructura (la colocación de tabiques palo-
meros y tejas sobre una cubierta existente se entien-
de como obra mayor, debido al aumento de carga
sobre un elemento estructural).

b) Colocación de puertas, ventanas, persianas y re-
jas en fachada sin modificación del hueco. (En el ca-
so que se modifiquen huecos existentes o se ejecu-
ten nuevos, se tratará como obra mayor).

c) Colocación de elementos mecánicos de instala-
ciones en cubierta.

d) Reparación o reposición de la red de saneamiento
que afecte a elementos comunes de la edificación.

e) Pintura en fachada y reparación de fachadas que
conlleve la colocación de andamiaje.

f) Los cerramientos de balcones, debiendo aportar
croquis de la fachada del edificio completo con la
misma intervención, además de autorización de la
comunidad de propietarios de la solución propuesta
para el cerramiento de los balcones.

3. Obras menores que necesitan sólo del croquis a
escala, además de lo exigible con carácter general en
el artículo 18 de este anexo.
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a) Reposición de pavimentos y alicatados interio-
res.

b) Reparación de baños y aseos en locales y vi-
viendas que no afecten a zonas comunes de los edi-
ficios.

c) Los vallados en suelo rústico (debiendo obtener
previamente la Calificación Territorial).

Artículo 23. Obras menores de conservación de
edificios catalogados.

1. En los edificios catalogados, las solicitudes de
licencia de obras menores, además de las prescrip-
ciones del capítulo anterior, irán acompañadas en to-
do caso de un documento en el que se describan, es-
crita y gráficamente, las obras a realizar.

2. Se presentará una memoria justificativa de la
oportunidad o conveniencia de la obra a realizar, así
como su adecuación al nivel de protección del edifi-
cio.

3. Todas las obras que afecten al aspecto exterior
del edificio deberán adecuarse a sus características
fundamentales, y requerirán proyecto y dirección fa-
cultativa.

Artículo 24. Obras menores ejecutables con licen-
cia mediante acto notificado.

a) Reposición de pavimentos y alicatados interio-
res.

b) Reparación de baños y aseos en locales y vi-
viendas que no afecten a otras fincas colindantes o a
zonas comunes de los edificios.

c) Cambio de carpintería interior.

d) Reparación de enfoscado y pintura interior de
las edificaciones.

e) Pintura exterior de muros y edificaciones que no
precisen de la instalación de andamios. (En el caso
del Casco Histórico le será de aplicación el art.- 22.1).

Capítulo IV.- Ejecución de las obras e instalacio-
nes.

Artículo 25. Prescripciones observables en la eje-
cución de las obras.

Durante la ejecución de las obras deberán cum-
plirse las siguientes prescripciones:

a) Construir el correspondiente vado, conforme a
lo dispuesto, cuando la obra exija el paso de camio-
nes por la acera.

b) Conservar, siempre que sea posible, el vado o
vados existentes, así como la acera correspondiente
a la finca.

c) Mantener en estado de buena conservación la
valla u otros elementos de precaución.

d) Observar las normas establecidas sobre horario
de carga y descarga, limpieza, apertura y relleno de
zanjas, retirada de escombros y materiales de la vía
pública y demás disposiciones aplicables de policía.

e) Colocar en lugar fijo y bien visible de la obra,
desde el comienzo de la misma, un cartel de un me-
tro por un metro como mínimo, en el que se expresa
el objeto de la obra, código de licencia, nombres de
empresa constructora y técnicos de la dirección fa-
cultativa y fechas de comienzo y finalización según
plazos exigidos.

Artículo 26. Responsabilidad de los técnicos.

1. Todo técnico por el sólo hecho de firmar una so-
licitud de obra, declara conocer las condiciones que
se exigen en las presentes Ordenanzas, aceptando las
responsabilidades que se deriven de su aplicación.

2. Los arquitectos directores de las obras son res-
ponsables, mancomunadamente con los propietarios,
de las infracciones de estas Ordenanzas siempre que,
al advertir cualquier circunstancia por la que se apar-
ten de las condiciones en que se concedan las licen-
cias, no lo comuniquen por escrito al Ayuntamiento.

Artículo 27. Renuncia y nueva designación de téc-
nicos.

1. Cualquier técnico de obligada intervención en
una obra o instalación que dejara de actuar en la mis-
ma, lo pondrá en conocimiento del Ayuntamiento
dentro del plazo de tres días mediante escrito visado
por el Colegio respectivo en el que exprese la causa
de la renuncia.

2. El promotor de las obras nombrará nuevo técni-
co y lo notificará a la Gerencia de Urbanismo den-
tro del plazo de los seis meses siguientes.

3. Cuando la renuncia del técnico se refiera a obras
que afectaren a la estructura del edificio el propieta-
rio o promotor de las mismas vendrá obligado a sus-
tituirlo de inmediato y a paralizar las obras, excepto
aquéllas que sean precisas para garantizar la seguri-
dad, y no podrá reanudar los trabajos mientras no no-
tifique debidamente al Ayuntamiento la designación
y aceptación del nuevo técnico.

Artículo 28. Cambio de empresa constructora.

Si cambiara la empresa encargada de la realización
de la obra, el promotor, dentro de un plazo de seis días,
deberá poner tal circunstancia en conocimiento de la
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Administración Municipal mediante escrito en el que,
junto con el enterado del facultativo director, se con-
signen el nombre, domicilio y número del documento
nacional de identidad o tarjeta de identificación fiscal
del nuevo constructor.

Artículo 29. Modificaciones del proyecto.

1. Si en el transcurso de una obra fuera necesario
introducir alguna modificación que supusiese:

- Ampliación de la superficie construida.

- Modificación de tabiquería.

- Modificación de la altura de plantas.

- Modificación del número de plazas de aparca-
mientos o de sus dimensiones.

- Y en general todas aquellas modificaciones que
precisen de nuevo informe antes de ejecutar las mis-
mas se deberá presentar en la Gerencia de Urbanis-
mo los documentos necesarios para apreciar dichas
modificaciones, debiendo obtener la correspondien-
te licencia. No será preciso el señalamiento de ali-
neaciones y rasantes.

2. En el caso de que se tratase de modificaciones
de las instalaciones o de obras de muy pequeña en-
tidad y no relacionadas con las enumeradas en el pun-
to anterior, con la solicitud de licencia de ocupación
deberá presentarse la documentación correspondiente
a estas variaciones, las cuales se autorizarán al con-
cederse dicha licencia.

4. Cualquier modificación que se realizara sin ha-
ber obtenido licencia o sin haber cumplido lo dis-
puesto en este artículo, se considerará obra nueva o
reforma ejecutada sin licencia, conllevando la aper-
tura del correspondiente expediente de disciplina ur-
banística, debiendo procederse a la legalización de
las obras en el caso que proceda, en caso contrario,
se presentará el correspondiente proyecto de demo-
lición. Sin perjuicio de las responsabilidades y san-
ciones a que hubiera lugar se devengarán las tasas
correspondientes así como los recargos que fuesen
de aplicación.

Artículo 30. Documentación en obras e inspección.

1. En el lugar de toda obra o instalación, se tendrá
a disposición de la inspección municipal:

a) El documento acreditativo de la concesión de li-
cencia.

b) Un ejemplar del proyecto aprobado, con sello
del Ayuntamiento.

c) Documento de haber sido comunicado al Ayun-
tamiento la efectividad de la dirección facultativa de
las obras.

d) Copia del documento acreditativo del señala-
miento de alineaciones y rasantes.

2. Durante la ejecución de toda clase de obras o
instalaciones sujetos a licencia, la inspección muni-
cipal podrá examinar los trabajos siempre que lo juz-
gue conveniente o lo ordene la autoridad competen-
te.

3. La inspección comprenderá cuantos actos esti-
me oportunos el funcionario actuante, en relación al
objeto de comprobación.

Artículo 31. Abandono o paralización de las obras.

1. Las obras o instalaciones deberán terminarse
dentro del plazo establecido en la licencia, o en su
caso, en el de la prórroga concedida.

2. En ningún caso se permitirá que las obras, una
vez iniciadas, queden sin concluir o en forma que
desmerezcan de las condiciones estéticas del entor-
no o perturben la normal utilización del inmueble.

3. En el supuesto de que las obras quedaran aban-
donadas o paralizadas, sin perjuicio de que la auto-
ridad municipal pueda ordenar la ejecución de los
trabajos que se estimen necesarios para evitar los
efectos señalados en el apartado anterior, la inspec-
ción lo comunicará al servicio municipal competen-
te a los fines establecidos en esta Normativa y en el
Registro Municipal de Solares.

Artículo 32. Conclusión de las obras.

1. Concluidas las obras, el propietario deberá reti-
rar los andamios, vallas y materiales sobrantes, así
como reparar el pavimento, arbolado, conducciones
y cuantos elementos urbanos hubieren resultado afec-
tados. Deberá asimismo colocar el número corres-
pondiente a la finca y el rótulo de la calle, en el ca-
so de fincas situadas en los extremos de cualquier
tramo de calle. Ambos serán conformes al modelo
municipal establecido.

2. En el caso de incumplimiento de las anteriores
condiciones, el Ayuntamiento dictará las disposicio-
nes oportunas para remediar las deficiencias, pu-
diendo ordenar con cargo al propietario la ejecución
de los trabajos necesarios.

Artículo 3. Licencia de ocupación.

1.- Una vez terminado un edificio, se solicitará por
el propietario la licencia de ocupación, acompañan-
do la siguiente documentación:

- Copia de la licencia de construcción.
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- Certificado de terminación de las obras firmado
por el Arquitecto y el Arquitecto Técnico directores
de la obra.

- Fotografías de todas las fachadas.

- Planos con las modificaciones producidas, de
acuerdo con el artículo 29 de este anexo 1.

- Dos copias de cada plano de evacuación desde
los garajes hasta el exterior que reflejen la obra eje-
cutada. Una de las referidas copias se deberá colo-
car en soporte adecuado que garantice su conserva-
ción y se fijará en el acceso al garaje del edificio
desde el portal, en el lugar que se determine por los
técnicos municipales en la visita de comprobación.

- Fotocopia de carta de pago de la fianza.

- Certificado final de obra de los proyectos de Te-
lecomunicaciones o de Ingeniería (Contra incendios,
Electricidad, Fontanería, etc.), en su caso.

- Alta a terceros.

- Fotocopia de la carta de pago de autoliquidación.

- Fotocopia del D.N.I. o C.I.F.

Una vez sea comprobado por los Técnicos muni-
cipales que la obra se ajusta al proyecto que obtuvo
licencia, se extenderá la Licencia de primera ocupa-
ción.

2.- En los casos en que en una finca ya construida,
con las normas de uso y zona determinadas, se pre-
tendiera cambiar el uso previsto en el proyecto, será
necesario nuevamente permiso de ocupación, que se-
rá concedido o no, según cumpla o no las condicio-
nes de esta normativa.

También en el caso de que una finca tenga permi-
so temporal de ocupación, habrá de pedirse su reno-
vación al terminar este plazo, situándose en el caso
anterior.

3.- Aquellos edificios que dispongan de construc-
ciones bajo rasante, deberán contar con plano infor-
mativo (escala 1:50 para superficies hasta 1000 m2
y 1:100 para superficies mayores) en todos sus ac-
cesos de las siguientes características:

- Indicación en color verde de las salidas de plan-
ta y de edificio.

- Indicación en color amarillo de cuadros, cuarto
de contadores y patinillos de servicio para instala-
ciones eléctricas.

- Indicación en rojo, de medios de Protección Con-
tra Incendios, incluso sala de máquinas de equipo de
presión, depósito de agua, etc.

- Indicación en color azul la ventilación, tanto for-
zada como natural; Ventilador, extractor, huecos a fa-
chada o patios.

- Se deberán indicar además los interruptores de
corte general, tanto en fachada como en interiores:
Electricidad, ventilación y extracción.

El plano deberá ubicarse al lado derecho, a menos
de cinco (5) metros del acceso principal interiormente,
a una altura de 1,70 metros la parte alta del plano y
sobre el mismo una luz de emergencia con ilumina-
ción de 5lx, conforme a lo exigido en el Reglamen-
to de Baja Tensión. Deberá incluir el teléfono de una
persona de contacto y deberá estar plastificado y ser
foto luminiscente.

Artículo 34. Devolución de depósitos y cancela-
ción de avales.

Al otorgarse la licencia de ocupación se procede-
rá a la devolución del depósito o cancelación del aval
bancario constituido, siempre que se hubiesen cum-
plido total y satisfactoriamente las obligaciones que
el mismo garantice.

Artículo 35. Vallado de solares.

Todos los solares estarán cercados con valla de fá-
brica, de dos metros de altura, ejecutada en material
y espesor convenientes para asegurar su solidez y
conservación en buen estado.

Este cerramiento deberá situarse en la alineación
oficial de la calle, a cuyo efecto, al producirse la aper-
tura de nuevas calles, los propietarios de solares ten-
drán la obligación de solicitar la alineación en el pla-
zo de un mes a partir de la terminación de las obras
de colocación de los bordillos y pavimentación de la
calzada.

Artículo 36. Vallado de obras.

1. En toda obra de nueva planta, de reforma de fa-
chada o de medianería contigua a solares descubier-
tos, y en las de derribo, reparaciones, instalación de
portada, se colocará una valla de dos metros de altu-
ra por lo menos de material que constituya una su-
perficie continua y permita una conservación deco-
rosa y a la distancia máxima de un metro (1,00 mas.)
de los paramentos exteriores de los muros.

En el caso de que la calle de que se trate tenga una
acera cuyo ancho no permita el paso de peatones a
partir del metro que ocupe la valla, será obligatorio
colocarla a ochenta (80 cms) centímetros por dentro
de la línea de bordillo.

Si con la aplicación de esta regla quedara un an-
cho inferior a cincuenta (50 cms) centímetros dentro
de la valla, o cuando, a petición del interesado, por
circunstancias especiales no se haga aconsejable la
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aplicación de las normas anteriores, el técnico mu-
nicipal fijará las características de la valla, pudiendo
ordenar su desaparición total en el momento en que
se terminen los trabajos indispensables en la planta
baja y continuando las obras en las plantas superio-
res, previa la colocación de un andamio protector. La
altura mínima del andamio sobre la acera será de tres
(3,00) metros, y el paso mínimo de un (1,00) metro.

2. En casos especiales en que por el Ayuntamien-
to se considere indispensable, podrá proponerse la
supresión en la calle del tránsito de vehículos en uno
o en los dos sentidos de tráfico.

3. Queda terminantemente prohibido depositar ma-
terial en la vía pública, fuera del espacio acotado por
la valla.

Artículo 37. Construcciones provisionales en so-
lares.

1. En el interior de los solares sólo se permitirá la
construcción, con carácter provisional, de pequeños
pabellones de una sola planta, separadas tres (3) me-
tros de la medianería y seis (6) metros de la fachada,
destinados a la guarda o depósito de materiales o ele-
mentos de construcción y refugio del guarda.

2. Dado el carácter provisional de estas construc-
ciones el propietario queda obligado a renovar la li-
cencia cada dos años.

Capítulo V.- Conservación y ruina de las edifica-
ciones.

Artículo 38. Obligación de la conservación.

Los propietarios de los edificios particulares, así
como los organismos titulares de los edificios públi-
cos, deberán mantener los elementos de aquéllos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato pú-
blico y de acuerdo a las Normas sobre protección del
medio ambiente, patrimonio arquitectónico y estéti-
cas de la edificación.

Artículo 39. Órdenes de ejecución.

El Ayuntamiento por propia iniciativa, denuncia o
instancia de cualquier interesado, ordenará la ejecu-
ción de las obras necesarias para conservar las con-
diciones mencionadas en el artículo anterior.

Artículo 40. Estado ruinoso de las edificaciones.

1. La iniciación de expediente sobre estado ruino-
so de las edificaciones se iniciará por la Administra-
ción Municipal, como consecuencia del correspon-
diente informe de los servicios técnicos o como
resultado de las comprobaciones efectuadas en vir-
tud de denuncias formuladas o a instancia de los in-
teresados.

2. Procederá la declaración del estado ruinoso de
las edificaciones en los supuestos establecidos en la
legislación urbanística y del Patrimonio Histórico.

Artículo 41. Expediente contradictorio.

1. La tramitación de expediente sobre declaración
de ruina tendrá carácter contradictorio por lo que,
una vez iniciado se pondrá de manifiesto al propie-
tario, a los moradores y a los titulares de derechos
reales sobre el inmueble, dándoles traslado de los in-
formes técnicos para que, en el plazo establecido por
la legislación urbanística, elijan y presenten por es-
crito los documentos y justificaciones que estimen
pertinentes en defensa de sus respectivos derechos.

2. La instrucción de expediente contradictorio pa-
ra que proceda la declaración de ruina de un inmue-
ble no impedirá, en los supuestos contemplados en
la legislación urbanística, que el Ayuntamiento dis-
ponga lo necesario respecto a la habitabilidad del in-
mueble y desalojo de sus ocupantes.

Artículo 42. Dictamen pericial.

Los servicios técnicos municipales emitirán dicta-
men pericial, previa inspección del inmueble, sin per-
juicio de la inspección técnica que procediera cuan-
do en el informe técnico presentado por el interesado
se alegue la existencia de peligro inmediato.

Artículo 43. Propuesta de resolución.

A la vista de los antecedentes del expediente, los
servicios jurídicos municipales elevarán propuesta
con todo lo actuado.

Artículo 44. Resolución de la Alcaldía.

La resolución del expediente habrá de pronunciar-
se según lo dispuesto en la legislación urbanística.

Artículo 45. Plazo de ejecución.

La resolución que ponga fin al expediente fijará el
término de la ejecución de las obras o de la demoli-
ción con advertencia expresa de que, en otro caso, se
llevara por cuenta y riesgo del obligado. También se
señalará plazo cuando proceda el desalojo.

Artículo 46. Ruina inminente.

Cuando la ruina sea inminente se procederá con-
forme a la urgencia que el caso exija, pero siempre
con las debidas precauciones.

Artículo 47. Apeo de fincas contiguas.

Cuando por derribo u obras de una edificación sea
necesario apear las contiguas, habrá de solicitarse li-
cencia por los propietarios expresando, en una me-
moria firmada por facultativo legalmente autoriza-
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do, la clase de apeos que van a ejecutarse, acompa-
ñada de los documentos que fueran necesarios.

Artículo 48. Apuntalamientos o apeos urgentes.

En caso de urgencia, cuando por hundimiento de
una edificación se produzcan resentimientos en las
inmediatas, podrá ordenarse en el acto por los direc-
tores facultativos los apeos convenientes, dando cuen-
ta a la Alcaldía de las medidas adoptadas para la se-
guridad pública, sin perjuicio de solicitar licencia en
el plazo de cuarenta y ocho horas.

Anexo 2.- Determinaciones de la ordenación por-
menorizada. Términos.

Capítulo I.- Conceptos necesarios para la aplica-
ción de las condiciones de ordenación pormenoriza-
da.

Artículo 1. Espacios resultantes de la división bá-
sica del territorio.

Las determinaciones de ordenación, en cuanto es-
tablecen o asignan aprovechamientos y usos, divi-
den el territorio en dos tipos de espacios diferencia-
dos:

- El viario o red viaria que forma una estructura
con continuidad tipológica y cuya función caracte-
rística es la de conectar las distintas partes del terri-
torio.

- El resto, formado por polígonos discontinuos, de-
limitados por el anterior, que son soporte de los apro-
vechamientos y actividades o usos. 

Artículo 2. Manzana.

Se define como tal a los polígonos o recintos dis-
continuos de suelo urbano, urbanizable o rústico de
asentamiento rural, susceptibles de ser edificados.

Las líneas que delimitan una manzana han de ser
necesariamente alguna de las siguientes:

a) Alineaciones viarias.

b) Las que separan el ámbito de suelo urbano, ur-
banizable o de asentamiento rural respecto al suelo
rústico de categoría distinta al de asentamiento rural.

c) Las que separan el correspondiente ámbito de
suelo urbano, urbanizable o de asentamiento rural
respecto a un ámbito adyacente sin ordenación por-
menorizada.

d) El límite del término municipal.

Artículo 3. Alineación viaria.

Se entiende como la línea mediante la cual el pla-
neamiento delimita los viarios y, consiguientemen-
te, genera la correspondiente división del territorio
que ordena, separando las manzanas de la red de ac-
cesibilidad, entendiéndose como tal los espacios li-
bres y viarios públicos.

Las alineaciones viarias vendrán definidas en los
planos P.1 de Condiciones de Uso y de la Edifica-
ción.

Artículo 4. Límite viario.

Se entiende como la línea que separa el espacio li-
bre público del viario propiamente dicho.

Artículo 5. Rasante.

Es la proyección horizontal del perfil de la calle,
plaza o espacio público, sobre un plano vertical si-
tuado en el lindero frontal de la parcela urbanística. 

Artículo 5. Parcela urbanística.

Es la porción de suelo interior a una manzana a la
que, cumpliendo los requisitos del planeamiento, se
aplican las condiciones de ordenación pormenoriza-
da. Cuando una parte de una finca catastral ocupe es-
pacio calificado como viario, éste no formará parte
de la parcela urbanística, ya que toda ella debe que-
dar en el interior de la manzana.

Artículo 7. Linderos de la parcela urbanística.

1. Los linderos de la parcela urbanística son las lí-
neas perimetrales que la delimitan y la distinguen de
sus colindantes.

2. Es lindero frontal el que delimita la parcela con
la vía o el espacio libre público al que dé frente; son
linderos laterales los restantes, llamándose lindero
posterior el opuesto al frontal.

3. Cuando se trate de parcelas con más de un lin-
dero en contacto con vía o espacio libre público, ten-
drán consideración de lindero frontal todos ellos y se
entenderá como frente de la parcela la longitud total
de los mismos.

4. El Ayuntamiento podrá exigir al propietario de
una parcela el amojonamiento y señalamiento de sus
linderos cuando sea necesario por motivos urbanís-
ticos.

Artículo 8. División zonal.

Es la línea localizada en el interior de una manza-
na y que la divide en varias zonas de edificación, ya
sea por el cambio de uso, el tipo edificatorio y/o la
altura. Las divisiones zonales vendrán definidas en
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los planos P.1 de Condiciones de Uso y de la Edifi-
cación.

Artículo 9. Chaflanes.

1. En el cruce de dos calles rodadas se establecerá
una alineación en chaflán que, salvo indicación di-
ferente en normativa zonal, será perpendicular a la
bisectriz del ángulo que forman las calles.

2. La dimensión de los chaflanes será de tres me-
tros (3,00 mts).

3. En el Casco Histórico de La Laguna se estará a
lo dispuesto en el Título V de estas Normas Urba-
nísticas.

Artículo 10. Ancho de calle.

Es la medida más corta en cada punto entre dos ali-
neaciones viarias opuestas. El ancho del viario ven-
drá determinado por un número entre paréntesis lo-
calizado en los planos P.1 de Condiciones de Uso y
de la Edificación, representado gráficamente en la
propia vía.

En los casos que no figure el ancho en estos pla-
nos, se entiende que es el existente entre las edifica-
ciones consolidadas.

Artículo 11. Cerramientos.

1. Son los elementos constructivos o cercas, situa-
dos sobre los linderos de la parcela urbanística y que
la delimitan de otra y de la vía o espacio público. Es-
tos elementos son obligatorios. Cuando estos ele-
mentos delimiten jardines delanteros y si el Ayunta-
miento lo estimase oportuno, podrán desaparecer,
incorporándose los jardines al espacio público.

2. Los cerramientos a vial y/o espacios públicos
podrán ser opacos hasta una altura media de un me-
tro y una altura máxima de un metro y cincuenta cen-
tímetros (1,50 mts) y con verja o vegetación hasta un
máximo de dos metros y cuarenta centímetros (2,40
mts), medidos desde la rasante de la calle o espacio
libre público. Se incluyen los cerramientos diviso-
rios de viviendas o parcelas en la franja ocupada por
los jardines delanteros.

3. En los linderos que no den a vía o espacio libre
público, o que den a suelo rústico, el cerramiento po-
drá ser ciego hasta un metro ochenta centímetros (1,80
mts), siendo la altura total máxima de la cerca dos
metros y cuarenta centímetros (2,40 mts).

Artículo 12. Medianera.

Se denomina al plano de edificación que es común
con una construcción colindante y que se encuentra
ubicado sobre un lindero lateral o posterior de una
parcela urbanística.

Artículo 13. Cota natural del terreno.

Es la altitud relativa de cada punto del terreno an-
tes de ejecutar la obra urbanizadora.

Artículo 14. Cota del suelo urbanizado.

1. Es la altitud relativa de cada punto del terreno
después de ejecutar la obra de urbanización interior
de las parcelas.

2. En las zonas edificatorias abiertas (EA*(n)**),
con pendientes superiores al 25%, no se permite que
el perfil del terreno urbanizado supere la diferencia
respecto al terreno natural de un metro cincuenta cen-
tímetros (1,50) y tampoco podrá estar, en una franja
de diez metros (10 mts) de fondo desde las alinea-
ciones de las calles, a una altura superior o inferior
a la mencionada diferencia de las rasantes de las mis-
mas. En esta franja prevalecerá esta segunda condi-
ción sobre la relativa al terreno natural.

3. En las zonas edificatorias mixtas (EM(2)RS), o
casco tradicional abierta (CT(2)UF), con pendientes
superiores al 25%, la diferencia anterior no podrá su-
perar un metro (1,00).

Artículo 15. Relación entre parcela y edificación.

1. Toda edificación estará indisolublemente vincu-
lada a una parcela urbanística, circunstancia ésta que
quedará debidamente inscrita en el Registro con el se-
ñalamiento de la edificabilidad u otras condiciones ur-
banísticas bajo las que se hubiera edificado.

2. La parcelación de fincas en que existiera/n edi-
ficación/es deberá hacerse teniendo en cuenta que
tanto la parcela segregada como la finca matriz de-
berán cumplir todas las condiciones establecidas por
la ordenación pormenorizada (superficie mínima de
parcela, frente mínimo, límites a linderos, altura, ocu-
pación, edificabilidad) y que en caso contrario no po-
drá realizarse la parcelación urbanística.

Capítulo II.- Determinaciones para la regulación
de la parcela.

Artículo 16. Superficie mínima de una parcela.

Es el parámetro de ordenación pormenorizada me-
diante el cual se establece la superficie mínima que de-
be tener una parcela para alcanzar el carácter de parce-
la urbanística. Si la parcela es inferior a esta cantidad
mínima no podrá ser soporte de los actos de ejecución,
salvo que concurran en ella alguna de las condiciones
establecidas para cada tipo edificatorio que se estable-
cen en el Título IV de estas normas urbanísticas.

Artículo 17. Círculo inscribible.

Es el parámetro de ordenación pormenorizada me-
diante el cual se establece la dimensión mínima que
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debe tener el diámetro de un círculo que pueda ins-
cribirse en la parcela para alcanzar el carácter de par-
cela urbanística. Si en la parcela no es posible ins-
cribir un círculo con este diámetro mínimo no podrá
ser soporte de los actos de ejecución, salvo que con-
curran en ella alguna de las condiciones establecidas
para cada tipo edificatorio que se establecen en el Tí-
tulo IV de estas normas urbanísticas.

Artículo 18. Longitud mínima de lindero frontal.

Es el parámetro de ordenación pormenorizada me-
diante el cual se señala la dimensión lineal (en me-
tros) que debe tener el lindero frontal de una parce-
la para alcanzar el carácter de parcela urbanística. Si
la parcela tiene un lindero frontal inferior no podrá
ser soporte de los actos de ejecución, salvo que con-
curran en ella alguna de las condiciones establecidas
para cada tipo edificatorio que se establecen en el Tí-
tulo IV de estas normas urbanísticas.

Artículo 19. Acondicionamiento de la parcela ur-
banística.

Cuando se pretenda edificar en una parcela y el
acondicionamiento de la misma implique desmontes
o terraplenes visibles desde cualquier punto exterior
cuya altura hubiera de ser superior a tres metros (3,00
mts) se aplicarán las siguientes condiciones:

a) Los taludes dispondrán en todos los casos de un
muro de faldeo, su pendiente no excederá la relación
1:1 entre base y altura, se tratarán como jardín, y es-
tarán dotados de senderos que permitan su normal
limpieza y mantenimiento.

b) Los desmontes, con independencia de su talud
natural, se ejecutarán siempre mediante bancales que
garanticen la posibilidad de su conversión en jardi-
nes. A este efecto, la anchura de los bancales no se-
rá inferior a dos metros (2 mts) y la altura de cada
muro no será superior a tres metros (3 mts) de me-
dia, con un máximo absoluto del desmonte de cinco
(5 mts) metros.

Artículo 20. Superficie libre de la parcela urbanís-
tica.

Es la superficie que rodea a la edificación una vez
aplicadas las condiciones para la regulación de la edi-
ficación (disposición, volumen y forma). En ella no
se permite construcción alguna que perturbe su fun-
ción de jardín (se prohíben los forjados, losas, etc.).
En las zonas edificatorias mixtas (EM(2)RS), o cas-
co tradicional abierta (CT(2)UF), se prohíben los ac-
cesos a sótanos en los retranqueos laterales.

Capítulo III.- Determinaciones para la regulación
de la edificación.

Sección 1ª.- Condiciones de disposición de la edi-
ficación en la parcela.

Artículo 21. Línea de disposición obligatoria de la
edificación.

Es la línea que el planeamiento establece para ha-
cer coincidir en ella la proyección en planta de una
fachada de la edificación. 

Las líneas de disposición obligatoria se dividen en:

- Línea de disposición obligatoria, refiriéndose a
la totalidad de las plantas del edificio. Cuando se re-
fiere a la totalidad de las plantas surge como conse-
cuencia de los siguientes casos:

1. Existencia de patios de manzana.

2. Cuando la manzana linde con otra clase de sue-
lo.

3. Cuando en la manzana existe una línea de divi-
sión zonal que separe la tipología cerrada de otra
abierta, mixta o casco tradicional.

4. Cuando la manzana linde con un sistema gene-
ral viario que demande zona de protección.

- Línea de disposición obligatoria en planta baja,
conformando los soportales.

- Línea de disposición obligatoria en planta última,
conformando los áticos.

Cada una de estas líneas vienen definidas y dife-
renciadas en los planos P.1 de Condiciones de Uso y
de la Edificación.

Artículo 22. Línea de disposición máxima de la
edificación.

Es la línea utilizada por el planeamiento para esta-
blecer la distancia mínima a la que debe localizarse
la edificación del lindero de la parcela con frente a
un sistema general viario. Aparece reflejada en los
planos P.1 de Condiciones de Uso y de la Edifica-
ción.

Artículo 23. Separación mínima a linderos o re-
tranqueo.

Es el parámetro de ordenación pormenorizada me-
diante el cual se señala la distancia (en metros) que
como mínimo deben guardar los planos que confor-
man el volumen del edificio, incluyendo los cuerpos
volados, respecto al lindero concreto.
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Artículo 24. Fondo máximo edificable.

Es el parámetro normativo que establece la dis-
tancia máxima (medida perpendicularmente) al lin-
dero frontal a que puede disponerse cualquier edifi-
cación en el interior de una parcela. Por lo tanto, todo
espacio de una parcela situado a mayor distancia de
la establecida como fondo máximo edificable, ten-
drá la consideración de área o superficie no ocupa-
ble o edificable.

Artículo 25. Separación mínima de edificaciones.

Es el parámetro normativo que establece la dis-
tancia mínima horizontal que debe existir entre los
puntos más próximos de los edificios localizados en
la misma parcela urbanística.

Artículo 26. Área de movimiento de la edificación.

Es el área dentro de la cual puede situarse la edifi-
cación como resultado de aplicar condiciones de dis-
posición.

Sección 2ª.- Condiciones de volumen y forma de
la edificación.

Artículo 27. Planta baja.

Es la planta de la edificación más próxima al es-
pacio público y por la que se deberá efectuar el ac-
ceso principal al edificio. El piso de esta planta en
las zonas edificatorias cerradas (EC*(n)**), no po-
drá encontrarse por encima de un metro y cincuenta
centímetros (1,50 metros) sobre la rasante de la vía
o espacio público al que da frente, medido en el pun-
to de medición de la altura. En las zonas edificato-
rias abiertas (EA*(n)**), mixta (EM(2)RS) y casco
tradicional (CT(2)UF), el piso de esta planta no po-
drá situarse por encima de un metro (1 metro) medi-
do desde la urbanización interior de la parcela y en
toda la longitud de cada una de sus fachadas.

Artículo 28. Sótanos y semisótanos.

1. Sótano es aquella planta situada por debajo de
la rasante de la vía o espacio público al que da fren-
te la parcela, que está enterrada en toda su altura a lo
largo de su perímetro y no existe posibilidad de abrir
hueco en alguno de sus paramentos exteriores.

2. Tendrá la condición de semisótano cualquier
planta situada por debajo de la rasante y parcialmente
enterrada, existiendo la posibilidad de abrir hueco en
alguno de sus paramentos exteriores y cuyo techo en
el punto de medición de la altura no esté a más de un
metro y veinte centímetros (1,20 metros) de la ra-
sante de la calle en las zonas edificatorias cerradas
(EC*(n)**), ni a más de setenta centímetros (0,70
metros) en las zonas edificatorias abiertas (EA*(n)**),
mixta (EM(2)RS) y casco tradicional (CT(2)UF), me-

didos sobre la urbanización interior de la parcela y
en toda la longitud de cada una de sus fachadas. 

3. La altura libre interior de sótanos y semisótanos
no será inferior a dos metros y cincuenta centímetros
(2,50 metros).

Artículo 29. Entreplantas.

1. Se considerará entreplanta la planta situada en
una posición intermedia entre los planos de pavi-
mento y techo de una planta baja. Se admite la cons-
trucción de entreplantas siempre que su superficie
útil no exceda del cincuenta por ciento (50%) de la
superficie útil del local base ni de la limitación de su-
perficie edificable si la hay, y se computa en todo ca-
so como parte del local base a efectos de la determi-
nación del aprovechamiento total de la parcela.

2. Las alturas libres de piso por encima y por de-
bajo de la entreplanta no serán nunca inferiores a dos
metros y cincuenta centímetros (2,50 mts).

Artículo 30. Áticos.

1. Se considera ático la última planta de un edifi-
cio cuando su superficie edificada es inferior a la de
las restantes plantas y, al menos, su fachada frontal
a espacio público o vía, está retranqueada hacia el in-
terior de la parcela respecto a las plantas de piso en
tres (3) metros.

2. Los áticos vendrán reflejados en el plano P.1 de
Condiciones de Uso y de la Edificación con una lí-
nea de disposición obligatoria en última planta. Ten-
drán una altura libre máxima de dos metros y seten-
ta centímetros (2,70 metros).

Artículo 31. Longitud horizontal máxima.

Es el parámetro de ordenación pormenorizada me-
diante el cual se establece la longitud en planta má-
xima (en metros), que puede tener una edificación
dentro de una misma parcela urbanística. Esta lon-
gitud se entiende tanto para la alineación viaria co-
mo al resto de fachadas en el interior de la parcela. 

Artículo 32. Altura máxima sobre rasante (nº de
plantas).

1.- Es el parámetro mediante el cual el planeamiento
establece el número máximo de plantas que pueden
tener los edificios medidos sobre la rasante de la vía
o espacio público a que da frente la parcela o sobre
la urbanización interior de la parcela sobre la que se
ubica, en una determinada zona edificatoria o recin-
to de ordenación pormenorizada. 

2.- Para determinar el número de plantas sobre ra-
sante se contarán todas aquellas situadas a partir de
la baja, incluyendo ésta.
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3.- Los áticos y/o plantas bajo cubierta inclinada
se contabilizarán en el número total de plantas sobre
rasante.

4.- En las zonas edificatorias cerradas (EC*(n)**),
ubicadas en calles con pendiente superior o igual al
8% y cumpliendo con los parámetros de medición de
la altura máxima, los accesos a sótanos o semisóta-
nos no computan como planta en un ancho máximo
de tres (3) metros. En el caso de zonas (EA*(n)**),
estos accesos no computarán como planta en un an-
cho máximo de cinco (5) metros.

Artículo 33. Altura máxima bajo rasante(nº de plan-
tas).

Es el parámetro mediante el cual el planeamiento
establece el número máximo de plantas que pueden
tener los edificios medidos bajo la rasante de la vía
o espacio público a que da frente la parcela o bajo la
urbanización interior de la parcela sobre la que se
ubica, en una determinada zona edificatoria o recin-
to de ordenación pormenorizada. 

Artículo 34. Altura mínima sobre rasante.

Es el parámetro mediante el cual el planeamiento
establece el número mínimo de plantas que pueden
tener los edificios medidos sobre la rasante de la vía
o espacio público a que da frente la parcela o sobre
la urbanización interior de la parcela sobre la que se
ubica, en una determinada zona edificatoria o recin-
to de ordenación pormenorizada. Por regla general,
salvo que específicamente se determine lo contrario,
el número mínimo de plantas será el de una menos
que la máxima permitida (siempre y cuando se con-
suma al menos el 50% de la edificabilidad de la úl-
tima planta que se edifique).

Artículo 35. Altura máxima de cornisa (en metros).

1.- Es el parámetro normativo mediante el cual se
determina la dimensión máxima, expresada en me-
tros, que deben medir las edificaciones localizadas
en un mismo recinto de ordenación pormenorizada.
Se deben distinguir dos tipos en función de la loca-
lización de la edificación en la parcela urbanística.
Si la edificación se localiza sobre la alineación via-
ria y/o sobre un cambio zonal con espacio público,
la referencia para medir la altura será la de la rasan-
te de la vía o espacio público a la que da frente la par-
cela hasta la cara inferior del último forjado o alero.
Si la edificación se sitúa dentro de los límites de la
parcela urbanística con separación a linderos la re-
ferencia será la de la urbanización interior de la par-
cela, en cada una de las fachadas y hasta la cara in-
ferior del último forjado o alero.

2.- En los casos de tipologías edificatorias cerra-
das (EC*(n)**) se tendrá en cuenta lo siguiente:

2.1.- La altura se medirá en el centro de la facha-
da, cuando entre los extremos de la misma, no exis-
ta una diferencia de rasante superior a tres (3) me-
tros.

2.2.- Si la diferencia de rasante fuera superior a tres
(3) metros, la altura se medirá en una vertical a seis
(6) metros del punto más bajo (intersección con la
fachada contigua) y se trasladará horizontalmente so-
bre la vertical trazada por el punto más bajo de la par-
cela. Desde el punto que resulte se, trazará una pa-
ralela a la rasante de la acera y ningún forjado podrá
quedar por encima de esta línea.

2.3.- La regulación de la altura afecta hasta la mi-
tad de la manzana, por lo que los solares que den a
dos calles tendrán distinta regulación por cada una
de ellas. Un solar que posea más fondo que la mitad
del ancho de la manzana regulará su altura por las ra-
santes de las calles a las que dé frente la manzana
edificable en la que se encuentre.

2.4.- Cuando un solar se encuentre en una esqui-
na, se permitirá que la altura correspondiente a la ca-
lle que la tuviera mayor se mantenga en la otra en
una distancia, a contar desde la esquina (punto de en-
cuentro de la prolongación de las dos alineaciones),
igual a dicha altura reguladora máxima. Si debido a
ello se produjera un escalonamiento superior o igual
a una planta, el paramento resultante, que será per-
pendicular a la fachada en la que se produce este es-
calonamiento, se tratará como fachada en toda su lon-
gitud y se prolongará hasta el encuentro con el plano
bisector del ángulo diedro formado por los dos pla-
nos de las dos fachadas, que definirá el salto de al-
tura en el volumen edificado.

El escalonamiento no podrá producirse a menos de
tres (3) metros del lindero del solar. Este retranqueo
mínimo de tres (3) metros se mantendrá en toda la
longitud del lindero.

2.5.- Casos de calle a media ladera. Cuando la vía
o calle a que da frente el solar transcurre a media la-
dera, la altura reguladora se medirá como sigue:

a) Terrenos ladera arriba de la calle:

La fachada que da frente a la vía, se medirá por la
norma general de medición de altura. En el sentido
de la profundidad el volumen resultante se encon-
trará por debajo de la línea determinada por la:

- Vertical equivalente a la altura máxima situada en
el plano de fachada.

- Vertical equivalente a la altura reguladora máxi-
ma situada sobre el terreno, según los casos en:

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005 7391



- La alineación interior de la manzana si viniera de-
finida en los planos de ordenación.

- La línea central de la manzana cuando no se hu-
bieren señalado alineaciones interiores y aquélla tu-
viera menos de cincuenta (50) metros de ancho.

- La línea situada a veinte (20) metros de la alinea-
ción exterior si no hay marcada alineación interior o
si la hubiera definida en planos; cuando el ancho de
la manzana es igual o mayor de cincuenta (50) me-
tros.

- Línea recta que une la vertical inferior con la su-
perior trasladada horizontalmente hacia aquella seis
(6) metros.

- No podrán realizarse desmontes de una altura su-
perior a seis (6) metros. La distancia entre dos mu-
ros no podrá ser inferior a cuatro (4) metros.

b) Terrenos ladera abajo de la calle:

La fachada que tiene frente a la vía se medirá por
la norma general de medición de altura. En el senti-
do de la profundidad el volumen resultante se en-
contrará por debajo de la línea recta determinada por
la:

1.- Vertical equivalente a la altura reguladora má-
xima situada sobre el terreno, según casos en:

- La alineación interior de la manzana si viniera de-
finida en los planos de ordenación.

- La línea central de la manzana cuando no se hu-
bieren señalado alineaciones interiores y aquélla tu-
viera menos de cincuenta (50) metros de ancho.

- La línea situada a veinte (20) metros de la alinea-
ción exterior cuando el menor ancho de la manzana
es mayor de cincuenta (50) metros.

2.- Línea recta que une la vertical superior trasla-
dada horizontalmente seis (6) metros con la inferior
descritas.

3.- No podrán realizarse desmontes de una altura
superior a seis (6) metros y la distancia entre dos con-
tiguos no podrá ser inferior a cuatro (4) metros.

2.6.- Cuando una parcela tenga asignada por la nor-
mativa una altura superior que su colindante, todas
las plantas de exceso habrán de retranquearse del lin-
dero de contigüidad tres (3) metros como mínimo, y
constituir fachada lateral.

2.7.- Cuando una parcela tenga asignada una altu-
ra inferior en dos o más plantas a la de un edificio
colindante existente, y donde no se hubiere produci-
do el retranqueo de las plantas de exceso, vendrá obli-
gada aquélla a elevar el parapeto de cubierta con una

pérgola o falsa fachada de forma que se disminuya
visualmente la diferencia.

3.- En los casos de tipologías edificatorias abiertas
(EA*(n)**), mixta (EM(2)RS) y casco tradicional
(CT(2)UF) se tendrá en cuenta lo siguiente:

3.1.- La altura se medirá en todas y cada una de las
fachadas aparentes de la edificación que sobresalga
del terreno circundante, hasta la parte inferior del úl-
timo techo o alero.

3.2.- Como terreno circundante se tomará el que
resulte de urbanizar la parcela que, en su relación con
las rasantes de las vías a las que da frente y con el te-
rreno natural, se ajustará a las condiciones señaladas
en el artículo 13 de este anexo “Cota del Suelo Ur-
banizado”.

Artículo 36. Altura máxima de coronación (en me-
tros).

Es el parámetro mediante el cual se establece la di-
mensión máxima, expresada en metros, que deben
medir las construcciones o elementos auxiliares que
se ejecuten sobre la altura máxima de cornisa.

Esta altura se medirá desde la parte inferior del úl-
timo forjado o cornisa en el caso de cubierta incli-
nada, hasta el punto más alto construido.

Para la determinación de esta altura se diferencia-
rá entre:

- Edificaciones con cubierta inclinada ya sea con
forjado inclinado o con forjado plano y tabiques pa-
lomeros: un metro y ochenta centímetros (1,80 me-
tros). Se incluyen en esta categoría las cubiertas pla-
nas con el frente inclinado.

- Edificaciones con cubierta plana: tres (3) metros. 

Artículo 37. Construcciones por encima de la al-
tura de cornisa.

1. Por encima de la altura de cornisa (la máxima o
la planteada en el proyecto) sólo se permitirán:

- La cubierta del edificio con pendiente no supe-
rior al 70% (35º), en caso de cubierta inclinada.

- Los elementos constructivos de la cubierta plana
(forjado, pavimento).

- Antepechos y barandillas, con una altura no su-
perior a un metro y cincuenta centímetros (1,50 me-
tros), medidos desde la cara inferior del último for-
jado.

- Construcciones técnicas o auxiliares, tales como
depósitos de agua, cajas de escalera, ascensores, la-
vaderos (con dimensión máxima en planta de 1,70
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mtsx1,70 mts y sólo uno por cada vivienda), chime-
neas de ventilación, cuartos de máquinas e instala-
ciones.

2. En cualquier caso las construcciones auxiliares
(incluso ascensores) no podrán tener una altura libre
superior a dos metros y veinte centímetros (2,20 me-
tros) y deberán estar retranqueadas del plano de fa-
chada, tres (3) metros como mínimo. El conjunto de
las construcciones auxiliares no podrán ocupar más
del 15% de la superficie de la cubierta sobre la que
se ubique, descontando los patios.

3. Los depósitos de agua y cualquier otra instala-
ción quedarán protegidos de las vistas mediante las
correspondientes obras de fábrica o cerrajería, de-
biéndose situar por debajo de la altura máxima de co-
ronación.

4. En las tipologías o zonas edificatorias para uso
residencial vivienda unifamiliar (**(2)UF), salvo
CT(2)UF, no se permiten cajas de escaleras, lavade-
ros, trasteros, ni otras construcciones, sólo chimene-
as y la propia cubierta en caso de ser inclinada, de-
biendo cumplir lo establecido en el artículo anterior.

5. Con respecto a las antenas, se estará a lo dis-
puesto en la correspondiente ordenanza que apruebe
el propio Ayuntamiento. 

Sección 3ª.- Condiciones de intensidad de la edi-
ficación.

Artículo 38. Ocupación en planta de la edificación
o superficie ocupada. Coeficiente de ocupación.

1. Es la superficie comprendida dentro del perí-
metro formado por la proyección horizontal sobre el
suelo urbanizado de la parcela, de todas las partes o
elementos de que conste el edificio (incluso pérgo-
las, terrazas cubiertas, cornisas, aleros, invernaderos
y similares).

2. La ocupación será necesariamente igual o infe-
rior al valor de la superficie ocupable fijado en estas
Normas Urbanísticas para cada recinto de igual or-
denación.

3. Se entiende por superficie ocupable la superfi-
cie de la parcela edificable susceptible de ser ocupa-
da por la edificación.

4. Se entiende por coeficiente de ocupación la re-
lación entre la superficie ocupable y la superficie de
la parcela edificable. Se fija por estas Normas como
porcentaje de la superficie de la parcela edificable
que puede ser ocupada.

5. El coeficiente de ocupación se establece como
ocupación máxima. Si de la conjunción de éste pa-
rámetro con otros derivados de las condiciones de

posición se obtuviese una ocupación menor, será es-
te valor menor el que sea de aplicación.

Artículo 39. Superficie construida.

1. Superficie construida por planta es la compren-
dida entre los límites exteriores de cada una de las
plantas de la edificación.

2. En el cómputo de la superficie construida por
planta quedan excluidos los patios interiores de par-
cela siempre que su función en el edificio no sea la
de una dependencia utilizable por sí misma sino ser-
vir de distribuidor de luz y/o ventilación a otras; los
pórticos o porches en plantas bajas porticadas, ex-
cepto las porciones cerradas que hubiera en ellos; los
elementos ornamentales en cubierta, y la superficie
bajo cubierta inclinada si carece de posibilidad ma-
terial de uso o está destinada a depósitos u otras ins-
talaciones generales del edificio.

3. Superficie construida total es la suma de las su-
perficies construidas de cada una de las plantas que
componen el edificio incluso las que se ejecuten ba-
jo rasante y las que se destinen a albergar instalacio-
nes. Las escaleras se computarán al 100% en cada
planta.

Artículo 40. Superficie edificable.

1. Es el valor que señala el planeamiento para li-
mitar la superficie edificada total que puede cons-
truirse en una parcela o en un área, en su caso.

2. Su dimensión puede ser señalada por el planea-
miento mediante los siguiente medios:

a) La conjunción de las determinaciones de ocu-
pación, retranqueos y número de plantas.

b) El coeficiente de edificabilidad.

c) El valor absoluto.

3. En el cálculo de la superficie edificable máxima
de una parcela no computarán como superficie edi-
ficada:

a) Los sótanos y semisótanos, que no tengan la con-
sideración de plantas al efecto del cálculo de la altu-
ra máxima de la edificación, según la normativa par-
ticular de las zonas.

b) Los cuerpos volados abiertos al menos por dos
de sus lados, siendo uno de ellos el frontal. Si com-
putarán los cuerpos volados cerrados o abiertos por
un lado. 

Artículo 41. Coeficiente de edificabilidad.

1. El coeficiente de edificabilidad es la relación en-
tre la superficie total edificable y la superficie de la
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parcela de referencia medida en proyección hori-
zontal.

2. Se distinguen dos formas de expresar la edifi-
cabilidad:

a) Edificabilidad bruta: cuando el coeficiente de
edificabilidad se expresa como relación entre la su-
perficie total edificable y la superficie total de una
zona, sector o unidad de actuación, incluyendo, tan-
to las parcelas edificables como los suelos que ha-
yan de quedar libres y de cesión obligatoria.

b) Edificabilidad neta: cuando el coeficiente de edi-
ficabilidad se expresa como relación entre la super-
ficie total edificable y la superficie neta edificable,
entendiendo por tal la de la parcela edificable o en
su caso, la superficie de la zona, o unidad de actua-
ción de la que se han deducido las superficies no edi-
ficables.

3. La determinación del coeficiente de edificabili-
dad se entiende como el señalamiento de una edifi-
cabilidad máxima; si de la conjunción de este pará-
metro con otros derivados de las condiciones de
posición, ocupación, forma y altura se concluyese
una superficie total edificable menor, será éste el va-
lor que sea de aplicación.

Sección 4ª.- Condiciones estéticas.

Artículo 42. Cuerpos volados.

1. Se entiende por cuerpos volados todos aquellos
espacios habitables o visitables que sobresalen de la
línea de disposición obligatoria o en su caso de la lí-
nea de disposición máxima de la edificación.

2. El vuelo máximo de los cuerpos volados será
cincuenta centímetros (0,50 mts), debiendo cumplir
el resto de condiciones señaladas por estas Normas.

3. Son cuerpos volados cerrados los que tienen to-
dos sus lados con cerramientos fijos.

4. Son cuerpos volados abiertos los que no tienen
cerramientos en todos sus lados, como balcones y
balconadas. Se entiende por balcón el saliente al ai-
re libre al que se accede por un sólo hueco y que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sir-
ve y se prolonga al exterior en un forjado o bandeja.
Se entiende por balconada el balcón corrido o común
a varios huecos.

5. Son cuerpos volados semicerrados los que no se
puedan incluir en alguna de las dos categorías ante-
riores. Tendrán al menos el cincuenta por ciento (50%)
de su superficie sin ningún tipo de cerramiento.

6. En patios de manzana y patios interiores de edi-
ficación no se permiten cuerpos volados de ninguna
clase.

7. En las zonas de edificación aisladas (EA*(n)**)
los vuelos no podrán ocupar los límites que la nor-
mativa particular señale para los retranqueos.

8. Los cuerpos volados sobre la vía o espacio pú-
blico se permitirán siembre y cuando la altura míni-
ma sobre la acera o plano urbanizado de la parcela
sea igual o superior a tres metros y sesenta centíme-
tros (3,60 mts), en cualquier punto en que se mida.

9. Se prohíben los cuerpos volados en calles de an-
cho igual o menor de ocho metros (8 mts) entre fa-
chada.

10. La longitud en planta del cuerpo o cuerpos vo-
lados no excederá de la mitad de la línea de fachada
y se separará del lindero una distancia mínima de
ochenta centímetros (80 cms).

11. En calles de ancho inferior a doce metros (12
mts) los cuerpos volados serán abiertos. Cuando el
ancho sea igual o supere los doce metros (12 mts),
se admitirán cuerpos volados semicerrados y cerra-
dos. 

Artículo 43. Elementos volados.

1. Son elementos volados los salientes de fachada
que no pueden ser ocupados ni habilitados y forman
parte de la ornamentación o protección de la facha-
da. Los elementos volados de tipo funcional, tales
como persianas, rejas y viseras no podrán exceder la
alineación de la fachada a una altura de la acera in-
ferior a doscientos cincuenta centímetros (250 cms).

2. Los elementos volados no podrán sobresalir de
la alineación de fachada más de quince centímetros
(20 cms).

Artículo 44. Cornisas y aleros.

El saliente máximo de cornisas y aleros sobre la
alineación exterior, no excederá de sesenta centíme-
tros (60 cms) y se permitirán siempre y cuando la al-
tura mínima sobre la acera o plano urbanizado de la
parcela sea igual o superior a tres metros y sesenta
centímetros (3,60 metros) en cualquier punto en que
se mida.

No computarán a efectos de ocupación en el su-
puesto que el saliente no exceda de veinte centíme-
tros (20 cms).

Sección 5ª.- Edificaciones en colonia.

Artículo 45. Ámbito de aplicación.

El presente artículo sólo es de aplicación para las
zonas edificatorias abiertas de uso característico vi-
vienda unifamiliar: EAa(2)UF, EAb(2)UF, EAc(2)UF
y EAd(2)UF. 
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Artículo 46. Condiciones generales.

Se permitirá la construcción de un conjunto de vi-
viendas formando una colonia, cuando el proyecto
lleve incluido la urbanización de los terrenos co-
rrespondientes, con el cumplimiento de las siguien-
tes condiciones:

- Se ajustará a las determinaciones y tipo de agru-
pación propios del grupo permitido.

- El número máximo de viviendas será el cociente
entero resultado de dividir la superficie de la parce-
la urbanística entre la superficie de parcela mínima
que le corresponda según el grupo en que se encuentre.

- La condición de círculo mínimo inscribible se en-
tiende referida a la parcela objeto de la agrupación.

- La separación entre las edificaciones de la colo-
nia será de cómo mínimo ocho (8) metros.

- El viario interior de acceso a las viviendas y ga-
rajes tendrá un tratamiento integrado, en diseño y
materiales, con las áreas ajardinadas comunes, do-
minando éstas sobre las exclusivamente rodadas.

- En las colonias de edificación en hilera (EAa(2)UF),
el frente continuo máximo de la edificación será de
veinte y cuatro (24) metros.

- Todo espacio libre de la parcela que no esté asig-
nado a una vivienda, tendrá que formar parte de las
zonas comunes, debiendo estar así especificado en
el proyecto y no pudiendo ser tratado como una fin-
ca más. El número de fincas corresponderá con el de
viviendas. 

Anexo 4.- Condiciones de uso.

Capítulo I.- Determinaciones generales.

Artículo 1. Definición.

Uso de los terrenos o edificaciones es el destino
que puede darse a los mismos conforme al planea-
miento. Por razón del régimen jurídico general apli-
cable estos usos pueden ser públicos o privados.

Artículo 2. Aplicación.

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

2. Las actividades autorizadas con anterioridad a
esta normativa podrán mantenerse en las condicio-
nes de uso de su autorización, sin perjuicio del apar-
tado siguiente, con sujeción en todo caso a las con-
diciones de su zona y a la normativa supramunicipal
que les sea de aplicación.

3. Cuando mediare alguna de las causas previstas
que den lugar a situaciones de fuera de ordenación,
el Ayuntamiento podrá acordar un plazo transitorio
de adaptación a las nuevas condiciones, según la com-
plejidad de la adaptación.

4. Los usos, edificaciones e instalaciones existentes
o futuras en el dominio público marítimo-terrestre y
en la zona de servidumbre de protección se ajustarán
a lo dispuesto en la Ley de Costas y su Reglamento.

Capítulo II.- Suelo urbano y urbanizable.

Sección 1ª.- Clasificación.

Artículo 3. Clasificación de los usos.

1. El Plan organiza el suelo urbano y urbanizable
sobre la base de cuatro Usos Característicos (Resi-
dencial, Industrial, Terciario y Dotacionales y/o in-
fraestructuras) y en el suelo rústico sobre la base de
dos Usos Característicos: Conservación y Agrope-
cuario.

2. Se distinguen clases y categorías dentro de los
distintos usos cuando tal distinción es relevante res-
pecto a su regulación normativa. El planeamiento de
desarrollo por su parte, podrá proponer nuevos usos
o categorías cuando no contradigan o desvirtúen la
ordenación general.

3. Los Usos Dotacionales y/o infraestructuras en
tres grupos:

1.- Comunicaciones y otras infraestructuras.

2.- Espacios Libres.

3.- Equipamiento comunitario.

4. La clasificación general de usos es la siguiente:

I. Residencial. Categorías. 

1ª. Edificio de viviendas.
2ª. Vivienda unifamiliar.

II. Industrial. Categorías.

1ª. Superficie máxima: 50 m2.
2ª. Superficie máxima: 400 m2.
3ª. Superficie máxima: 600 m2.
4ª. Superficie máxima sin límite.
5ª. Canteras, minas y pozos.
6ª. Explotaciones agropecuarias.

III. Terciario (UT). Clases.

A- Comercio. Categorías:

1ª. Quioscos y comercios ocasionales en espacios
exteriores.
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2ª. Pequeño comercio, hasta 500 m2 de venta.
3ª. Comercio medio en establecimiento indepen-

diente, hasta 2.500 m2 de venta.
4ª. Gran comercio y agrupación comercial, hasta

5.000 m2 de venta.
5ª. Grandes superficies comerciales.

B- Oficinas. Categorías:

1ª. Despachos profesionales anejos a la vivienda
del titular.

2ª. Oficinas en edificios residenciales.
3ª. Oficinas en edificios exclusivos de uso tercia-

rio.

C- Salas de reunión y espectáculos públicos. Ca-
tegorías:

1ª. Hasta 100 usuarios.
2ª. Hasta 250 usuarios.
3ª. Hasta 500 usuarios.
4ª. Más de 500 usuarios.

D- Garajes y servicios del transporte. Categorías:

1ª. Garaje anexo a vivienda unifamiliar.
2ª. Garaje en planta baja, sótanos y semisótanos.
3ª. Garaje en patio de manzana.
4ª. Garaje en edificio exclusivo.
5ª. Estaciones de servicio.
6ª. Servicio público de transportes.

IV. Alojamiento turístico. Categorías:

1ª. Hoteles (grupo 1 A, Decreto 149/1986).
2ª. Apartamentos (grupo 1B, Decreto 149/1986).
3ª. Camping.
4ª. Establecimientos de Turismo Rural.
5ª. Balnearios y establecimientos de medicina pre-

ventiva, regenerativa y de rehabilitación.
6ª. Pensiones y Hostales.

V. Uso Dotacional y/o infraestructuras.

1. Comunicaciones. Categorías:

1ª. Autopistas y autovías.
2ª. Carreteras.
3ª. Vías urbanas principales.
4ª. Vías urbanas secundarias.
5ª. Calles ordinarias.
6ª. Caminos y pistas.

2. Espacios libres. Categorías:

1ª. Parques periurbanos (PP).
2ª. Parques urbanos (PU).
3ª. Parques deportivos (PD).
4ª. Parques culturales y recreativo (PC).
5ª. Parques locales (PQ).
6ª. Áreas peatonales y plazas (AP).
7ª. Áreas ajardinadas y de juegos infantiles (AJ).

3. Equipamientos y Dotaciones. Clases.

Docente (DO). Categorías:

1ª. Enseñanza Universitaria.
2ª. Educación Básica Obligatoria, Bachillerato y

Educación Técnico Profesional.
3ª. Educación Infantil.
4ª. Otras enseñanzas y alojamientos para población

estudiantil.

Administración y servicios públicos (SP). Catego-
rías:

1ª. Oficinas públicas.
2ª. Locales y recintos de la Administración para

uso comunitario.
3ª. Mercados.
4ª. Bomberos, policía y otros.
5ª. Parque móvil y de mantenimiento.
6ª. Servicios especiales.

Sanitario y asistencial (SA). Categorías:

1ª. Grandes clínicas y hospitales.
2ª. Centros de Salud y otros de gran acceso de pú-

blico.
3ª. Centros de consulta y primeros auxilios de re-

ducida capacidad clínica hasta 50 camas.
4ª. Residencias de la tercera edad, protección de

menores y otros establecimientos asistenciales.
5ª. Clínicas veterinarias y establecimientos simila-

res.

Sociocultural (SC). Categorías:

1ª. Religioso.
2ª. Cultural.
3ª. Asociativo.
4ª. Deportivo.

Artículo 4. Usos permitidos.

En el suelo urbano solamente podrán instalarse las
actividades que por su propia naturaleza o por aplica-
ción de las medidas correctoras exigidas, resultaren ino-
cuas según lo dispuesto en el Reglamento de Activida-
des Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y se
sujeten a la normativa general de Seguridad e Higiene
en el Trabajo. Se ajustarán, en todo caso, a las condi-
ciones que se establecen en estas Normas Urbanísticas.

Artículo 5. Usos diferentes en un mismo edificio.

1. Si el uso principal está acompañado de otros
usos, cada uno de ellos se ajustará a las determina-
ciones que le fuesen de aplicación.

2. Para la fijación de las condiciones de edificación
generales del edificio que contiene los diferentes usos
se tendrá en cuenta el uso que tuviera mayor super-
ficie útil.
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3. En el Casco Histórico la normativa de uso se
aplicará sin perjuicio de las condiciones de protec-
ción del patrimonio establecidas en el Título Sexto
de estas Normas Urbanísticas. El Plan Especial de
Protección podrá definir sus propias condiciones de
uso para el ámbito del Casco Histórico.

Sección 2ª.- Uso residencial.

Artículo 6. Definición y categorías.

1. Es uso residencial el que sirve para proporcio-
nar alojamiento permanente a las personas. Se con-
siderarán viviendas los alojamientos destinados a ser
usados en régimen de propiedad o alquiler prolon-
gado, susceptible de determinar la condición legal de
residencia.

2. A los efectos de pormenorización zonal y esta-
blecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1ª.- Edificio de viviendas.
2ª.- Vivienda unifamiliar.

3. Se está en la categoría 1ª, edificio de viviendas
cuando en cada unidad parcelaria se establece más
de una vivienda, agrupadas con acceso común de for-
ma que les fuera o pudiera ser de aplicación la Ley
de Propiedad Horizontal.

4. Se está en la categoría 2ª, vivienda unifamiliar,
cuando en la unidad parcelaria se establece una sola
vivienda o una agrupación de viviendas unifamilia-
res con entradas individualizadas.

5. Según el régimen jurídico a que estén sometidas
las viviendas en función de los beneficios otorgados
por el Estado, se distinguen:

a) Vivienda de Protección Oficial, cuando cuente
con la calificación correspondiente, y esté sujeta a
determinaciones jurídicas, técnicas y económicas de-
rivadas de aquélla.

b) Vivienda Libre, cuando no está sujeta a régimen
específico derivado de la protección por el Estado. 

Artículo 7. Condiciones de aplicación.

1. Las condiciones que se señalan para el uso resi-
dencial son de aplicación para construcciones de nue-
va edificación y para obras de reestructuración en los
edificios existentes.

2. Toda vivienda o edificio de viviendas de nueva
edificación, o existentes en las que se lleven a cabo
obras de reestructuración, cumplirán con las condi-
ciones generales de la edificación del Título Tercero
de estas Normas, además de las particulares según el
tipo edificatorio, del Título Cuarto.

Artículo 8. Dotación para minusválidos.

1. Las promociones de viviendas cumplirán las dis-
posiciones vigentes sobre dotaciones para minusvá-
lidos, y las condiciones de accesibilidad y habitabi-
lidad establecidas en el Título Tercero de estas Normas. 

2. En toda promoción de más de treinta y tres vi-
viendas se respetará la proporción mínima de vi-
viendas para minusválidos establecida en la legisla-
ción sectorial vigente.

Artículo 9. Dotación de aparcamientos.

Toda nueva edificación de viviendas dispondrá de
una plaza de aparcamiento por cada cien metros cua-
drados (100 m2) construidos y, en todo caso, por ca-
da vivienda, con las siguientes salvedades:

a) Que la zona cuente con Plan Parcial aprobado
que garantice de manera diferente la misma dotación.

b) Que la normativa zonal del Plan General esta-
blezca una dotación distinta, u otras condiciones pa-
ra la misma.

c) En edificios catalogados, o en calles peatonales
o a peatonalizar con arreglo al Plan.

d) En el Casco Histórico, según sus determinacio-
nes específicas y las del Plan Especial de Protección. 

Sección 3ª.- Uso industrial.

Artículo 10. Definición y categorías.

1. A efectos de estas Normas Urbanísticas se defi-
ne como uso industrial el correspondiente a estable-
cimientos dedicados al conjunto de operaciones, que
se ejecutan para la obtención y transformación de pri-
meras materias, así como su preparación para poste-
riores transformaciones, incluso el envasado, trans-
porte y distribución.

2. Las industrias, almacenes industriales y talleres,
en las diferentes categorías que más adelante se es-
tablecen, estarán sometidas a las Normas que la Co-
munidad Autónoma o Administración competente
tengan en vigor en materia funcional, técnica o de
cualquier otro tipo, además de la normativa sectorial
que le sea de aplicación, así como los requisitos de
la normativa en vigor de Seguridad e Higiene en el
Trabajo.

Sin el cumplimiento de los requisitos anteriores no
podrá otorgarse a las edificaciones las licencias mu-
nicipales de obra o apertura de locales.

3. Los sectores de suelo urbanizable con destino
industrial se señalan en los planos de clasificación y
ordenación del suelo y estarán sujetas al correspon-
diente planeamiento parcial. Este se ajustará a las
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condiciones de uso y categorías definidas en este Tí-
tulo.

Artículo 11. Situación industrial.

1. Se denomina “situación” a la ubicación de los
locales o edificios de uso industrial, bien en zonas
residenciales, bien en zonas industriales y, finalmente,
en suelo rústico.

2. Las situaciones serán las siguientes:

Situación 1ª.- Los locales anejos a vivienda unifa-
miliar.

Situación 2ª.- Planta baja en edificios residencia-
les. 

Situación 3ª.- En edificios exclusivos para una in-
dustria.

Situación 4ª.- En todas las áreas industriales.

Situación 5ª.- Aislada en suelo rústico (vinculada
a un uso permitido).

Situación 6ª.- Anejas a vivienda rural familiar.

Artículo 12. Dotación de aparcamientos.

Toda nueva edificación destinada a uso industrial
dispondrá de una plaza de aparcamiento dentro de la
edificación por cada cien metros cuadrados (100 m2)
construidos.

Artículo 13. Categorías de industrias.

1. A los efectos de su pormenorización zonal y es-
tablecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1ª. Las industrias de esta categoría estarán limita-
das por los siguientes parámetros: 

a) Superficie máxima: 50 m2.

b) Potencia máxima: 1 CV.

c) Nivel de ruido máximo: 

- 55 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

Se admiten en todas las situaciones.

2ª. Estarán limitadas por los siguientes parámetros:

a) Superficie máxima: 400 m2.

b) Potencia máxima: 20 CV.

c) Nivel de ruido máximo: 

- 55 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

Se admiten en las situaciones 2ª, 3ª y 4ª con la sal-
vedad de que en las situaciones 2ª y 3ª no pueden lo-
calizarse en parcelas colindantes o tener sus accesos
enfrente de la fachada principal de edificios de usos
docente y sanitario-asistencial. La potencia máxima
que puede alcanzar un motor será de diez (10) CV.

3ª. Las industrias de esta categoría estarán limita-
das por los siguientes parámetros:

a) Superficie máxima: 600 m2.

b) Potencia máxima: 30 CV.

c) Nivel de ruido máximo:

- 55 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 45 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

Se admiten en las situaciones 3ª y 4ª, con la salve-
dad de que, en la situación 3ª, no pueden localizarse
en manzanas donde se ubiquen edificios de usos do-
cente y sanitario-asistencial, ni tener sus accesos, en
dicha situación, enfrente de la fachada principal de
edificios con los usos anteriores.

4ª. Tendrán las siguientes limitaciones:

a) Superficie máxima sin limitación.

b) Potencia máxima sin limitación.

c) Nivel de ruido máximo:

- 70 Db (A) (entre las 8,00 y las 21,00 horas).
- 55 Db (A) (entre las 21,00 y las 8,00 horas).

Se admite solamente en la situación 4ª.

5ª. Canteras, minas y pozos. Se admitirán en la si-
tuación 5ª, en suelo rústico, y estarán a lo dispuesto
en el Capítulo III (Régimen del Suelo Rústico) del
Título Segundo de estas Normas Urbanísticas y a la
reglamentación sectorial que le sea de aplicación.

6ª. Explotaciones agropecuarias.

2. A los efectos de clasificación por categorías se
entiende por superficie la suma total de las superfi-
cies útiles de las áreas de la industria destinadas a la
actividad industrial propiamente dicha, excluidos los
aseos, vestuarios, oficinas y almacenes situados en
locales diferenciados espacialmente. Tampoco se
computarán las viviendas anejas autorizadas en esta
Normativa.
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3. A los efectos de clasificar en categorías, se en-
tiende por potencia, la suma de la de todos los mo-
tores instalados, con las advertencias siguientes:

a) Cuando un mismo motor se utilice para el mo-
vimiento simultáneo de varias máquinas, se evalua-
rá la potencia por la del motor siempre que las má-
quinas movidas por la transmisión no excedan de tres,
y en caso de un número mayor, se computará cada
máquina en exceso como medio CV más.

Para esta evaluación, no se tendrá en cuenta las má-
quinas o aparatos de mesa, es decir: aquellos apara-
tos o máquinas que no excediendo de 1/4 CV, pue-
dan realizar su trabajo sin fijar el mueble que los
sujeta a ninguna parte del edificio.

b) En las máquinas movidas por aire comprimido
o presión hidráulica, se multiplicará la potencia del
grupo compresor por el número de máquinas servi-
das, cuando este número no exceda de cinco; por el
setenta y cinco por ciento (75%) del número de má-
quinas cuando esté comprendido entre cinco y diez,
y por el cincuenta por ciento (50%) cuando dicho nú-
mero sea superior a diez.

c) No se tendrá en cuenta los motores térmicos pre-
vistos como instalaciones de reserva para suplir las
restricciones eléctricas, siempre que el acondiciona-
miento normal de toda la instalación se realice con
energía eléctrica y con potencia suficiente para las
máquinas servidas.

d) En determinados casos (como son las lavande-
rías, tintorerías, boutiques del pan, autoservicios), si
la potencia eléctrica global instalada superase los pa-
rámetros establecidos en el punto 1, el Ayuntamien-
to podrá establecer un coeficiente de simultaneidad
de uso (cuyo valor de aplicación oscilarán entre 0,6
y 0,9) determinando el más adecuado a las circuns-
tancias, y siempre y cuando se cumpla con el resto
de los parámetros establecidos.

4. Los talleres de automóviles, además de ajustar-
se a las condiciones exigidas a la categoría industrial
en el que estén incluidas, cumplirán los siguientes
requisitos:

a) No causarán molestias a vecinos y clientes, espe-
cialmente en lo que se refiere a ruidos y vibraciones.

b) Dispondrán dentro del local de una plaza de apar-
camiento por cada 15 m2 de taller.

c) Queda expresamente prohibido la utilización de
la vía pública a efectos de reparación o manipula-
ción, debiéndose ejercerse ésta actividad en el inte-
rior de los talleres.

d) No podrán situarse en el recinto del Casco His-
tórico ni en zonas residenciales de Ciudad Jardín y
Edificación Abierta.

5. El emplazamiento de los depósitos de automó-
viles, como almacenaje o desguace, se hará en áreas
industriales o en lugares adecuados fuera de las zo-
nas residenciales aprobados previamente por el Ayun-
tamiento, quien impondrá además las condiciones a
que se sujetarán los cerramientos si el emplazamiento
fuera apto a tal fin.

6. Los niveles de ruidos establecidos para las dis-
tintas categorías se medirán en el medio ambiente
“exterior”, con excepción de los procedentes del trá-
fico. En el caso de vías de tráfico intenso, los lími-
tes citados aumentarán en 5 Db (A).

Se considerará como “exterior”, cualquier punto
ubicado a un (1) metro de la fachada del respectivo
edificio o local. Cuando el ruido sea producido por
fuentes múltiples, de distintos propietarios, cada uno
deberá aportar el aislamiento adecuado para satisfa-
cer los límites especificados con anterioridad. En el
caso de fuentes múltiples de un sólo propietario, el
Ayuntamiento podrá establecer un coeficiente de si-
multaneidad de uso que considere adecuado a las cir-
cunstancias.

Se prohibirá el trabajo nocturno, salvo casos ex-
cepcionales (panaderías y actividades análogas que
lo requieran), a partir de las veintidós horas hasta las
ocho de la mañana en establecimientos ubicados en
edificios de viviendas, y cuando se transmita al an-
terior de éstas más de 30 Db(A) medidos con huecos
practicables cerrados y en la posición más desfavo-
rables.

Sección 4ª.- Uso terciario.

Artículo 14. Definición y clases.

1. Es uso terciario el que tiene por objeto la pres-
tación de servicios al público, tales como, el inter-
cambio comercial en sus diferentes formas, admi-
nistración, gestión, ocio y otros servicios.

2. A los efectos del establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases del
uso terciario: comercio, oficinas, salas de reunión,
garajes y servicios del transporte.

Artículo 15. Aplicación.

1. Las condiciones que se señalan para las dife-
rentes clases del uso terciario serán de aplicación en
las parcelas que el Plan General y el planeamiento
que lo desarrolle destine para ello.

2. Serán también de aplicación en los espacios que,
sin calificación expresa de uso terciario, se destine a
tal fin, por estar permitido para ello por la normati-
va zonal en que se encuentre.
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Sección 4ª.1.- Comercio.

Artículo 16. Definición.

1. Se encuentran comprendidos en este uso aque-
llos establecimientos abiertos al público en los que
se ejercen actividades de tráfico comercial, en espe-
cial las ligadas a la compraventa, representación y
demás operaciones de mercancías, así como las re-
lacionadas con el sector servicios, tales como bouti-
que del pan, lavanderías, carnicerías, pescaderías, au-
toservicios, supermercados, actividades de impresión
y fotografía, reparación textil, peluquerías, farma-
cias, elaboración de comidas preparadas y reparación
de aparatos eléctricos y electrónicos, todos ellos con
las limitaciones del uso industrial 2ª. Categoría.

2. Dentro de este uso se encuentra incluido el al-
macenamiento de productos.

3. Los almacenes comerciales no abiertos al pú-
blico o de venta al por mayor se asimilarán a la ca-
tegoría comercial 3ª cuando su superficie sea supe-
rior a 3.000 m2 y a la 2ª en los demás casos.

Se admite una tolerancia del diez por ciento (10%)
en las superficies que determinan la categoría co-
mercial.

4. A los efectos de la aplicación de las determina-
ciones que hagan referencia a la superficie de venta,
ésta se entenderá como la suma de la superficie útil
de todos los locales en los que se produce el inter-
cambio comercial o en los que el público accede a
los productos, tales como mostradores, espacios de
exposición al público, probadores, cajas, así como
los espacios de permanencia y paso de los trabaja-
dores y de público, incluidos bares y restaurantes si
existiesen en el interior del establecimiento o agru-
pación de locales. 

Se excluyen las superficies que estén diferencia-
das para su destino a oficinas, almacenaje no visita-
ble por el público, zonas de carga y descarga, los
aparcamientos de vehículos y otras dependencias de
acceso restringido.

Artículo 17. Categorías.

A los efectos de su pormenorización zonal y esta-
blecimiento y de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1ª.- Quioscos y comercios ocasionales en espacios
exteriores.

2ª.- Pequeño comercio: hasta quinientos metros
cuadrados (500 m2) de superficie venta diferencia-
da.

3ª.- Comercio medio en establecimiento indepen-
diente: hasta dos mil quinientas metros cuadrados
(2.500 m2) de superficie de venta diferenciada.

4ª.- Gran comercio y agrupación comercial: en un
mismo espacio se integran varias tiendas comercia-
les con acceso a instalaciones comunes, conforman-
do galerías, centros y complejos comerciales de has-
ta cinco mil metros cuadrados (5.000 m2) de superficie
de venta diferenciada.

5ª.- Grandes superficies comerciales: la actividad
comercial se realiza en establecimientos que funcio-
nan bajo una sola firma comercial o en agrupaciones
comerciales que en ambos casos alcancen superfi-
cies de venta diferenciadas superiores a los cinco mil
metros cuadrados (5.000 m2). 

Artículo 18. Situación de los comercios.

1. Sin perjuicio de la normativa particular, las ac-
tividades comerciales podrán ser compatibles con
otros usos en las condiciones de emplazamiento si-
guientes:

a) En categoría 1ª (quioscos) el uso comercial po-
drá establecerse en los espacios libres de uso públi-
co mediante concesión municipal por período de tiem-
po limitado, o en cualquier otro lugar previa licencia
municipal, y siempre con garantía de saneamiento,
eliminación de basuras, y disponibilidad de agua po-
table, éstos últimos cuando el quiosco haya de dedi-
carse a la expedición de bebidas o comidas prepara-
das en el mismo.

En el caso de establecerse sobre espacios libres de
uso público, si la concesión hubiera de ser por perío-
do de tiempo superior a un mes, la superficie ocupa-
da por construcciones no podrá ser superior a 20 m2
por hectárea.

b) Para los de categoría 2ª (pequeño comercio) se
admite cualquier emplazamiento no asignado expre-
samente por el planeamiento a otro uso.

c) Los de categorías 3ª (comercio medio indepen-
diente) y 4ª (gran comercio y agrupaciones comer-
ciales) podrán emplazarse: en áreas destinadas a uso
terciario sin uso pormenorizado en el planeamiento
general; en edificios exclusivos o ocupando las pri-
meras plantas de inmuebles de uso mixto de zonas
residenciales, cuando tengan acceso independiente
por calles o espacios libres de uso público de ancho
igual o superior a ocho (8) metros para los de cate-
goría 3ª y a diez (10) metros para los de categoría 4ª,
o en zonas admitidas dentro del planeamiento de de-
sarrollo.

d) Los comercios de categoría 5ª (grandes superfi-
cies comerciales) sólo podrán emplazarse en áreas
de uso terciario reservadas en el planeamiento en sue-
lo urbano o en suelo urbanizable donde se prevea di-
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cho uso. Dispondrán preceptivamente de una plaza
de aparcamiento cada 100 m2 de edificación dentro
de su parcela.

En todo caso la edificación está supeditada a la pre-
via aprobación de un Plan Especial que la adecúe al
entorno y demuestre la aceptabilidad de los impac-
tos que puedan producir sobre el tráfico y la estruc-
tura comercial existente.

2. La situación del comercio compatible dentro de
la edificación residencial habrá de ser tal que el ac-
ceso se realice de manera independiente, sin utilizar
para ello ni escaleras ni los ascensores de acceso a
las viviendas.

Sección 4ª.2.- Oficinas.

Artículo 19. Definición.

1. Se incluyen en este uso los edificios en los que
predominen las actividades administrativas o buro-
cráticas, de prestación de servicios técnicos, finan-
cieros, de información y gestión, bien a empresas o
a particulares, de carácter privado o público por con-
cesión y los que con carácter análogo se destinen a
alojar despachos profesionales.

Artículo 20. Categorías.

A los efectos de su pormenorización zonal y esta-
blecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1ª. Despachos profesionales anejos a la vivienda
del titular.

2ª. Oficinas en edificios residenciales. 

3ª. Oficinas en edificios exclusivos de uso tercia-
rio.

Artículo 21. Compatibilidad de usos.

1. Sin perjuicio de la normativa particular de zo-
nas, las oficinas se consideran compatibles con cual-
quier otro uso terciario, con la actividad industrial a
la que sirve, con los equipamientos comunitarios
cuando estén al servicio de éstos y con el uso resi-
dencial en las condiciones de los apartados siguien-
tes.

2. Las oficinas de la categoría 1ª se podrán empla-
zar en viviendas unifamiliares.

3. Las oficinas de la categoría 2ª se podrán empla-
zar en edificios residenciales, situándose en planta
por debajo de las correspondientes a viviendas y con
acceso independiente desde el exterior. Se admiten
en plantas también destinadas a viviendas cuando,
además del acceso, también sean independientes sus
patios de luz y ventilación.

Sección 4.3ª.- Salas de reunión y espectáculos pú-
blicos.

Artículo 22. Definición.

Se incluyen en este uso las actividades ligadas a la
vida de relación, espectáculos públicos, deportes, jue-
gos, recreos y establecimientos destinados al públi-
co y demás actividades de análogas características,
con independencia de que sean de titularidad públi-
ca o privada y de que se propongan o no finalidades
lucrativas.

Artículo 23. Clasificación y categorías.

1. Se clasifican en tres grupos según la legislación
sectorial vigente:

a) Espectáculos públicos: cinematógrafos, teatros,
variedades y folklore, teleclubes, boleras, frontones,
piscinas y otros.

b) Actividades recreativas: casinos de juego, salas
de bingo, máquinas recreativas y de azar, salones re-
creativos y otros.

c) Establecimientos públicos: cafeterías, bares y si-
milares, cafés-conciertos, tablaos flamencos, salas
de exposiciones y conferencias, salas de fiesta, dis-
cotecas, salas de baile y otros.

d) Restaurantes de cómo mínimo tres tenedores,
gimnasios y ludotecas.

2. A los efectos de su pormenorización zonal y es-
tablecimiento de condiciones particulares se distin-
guen las siguientes categorías:

1. Hasta cien (100) usuarios.

2. Hasta doscientas cincuenta (250) usuarios.

3. Hasta quinientos (500) usuarios.

4. Más de quinientos (500) usuarios.

Artículo 24. Condiciones de aplicación. 

1. Los recintos y locales que hayan de destinarse
al uso de salas de reunión y espectáculos públicos
cumplirán las disposiciones de la legislación secto-
rial vigente, así como las normas contra incendios en
vigor. 

2. Cuando la concentración de estas actividades en
una zona determinada genere o pueda generar per-
turbaciones en las relaciones sociales de la vecindad,
el Ayuntamiento podrá aprobar disposiciones que li-
miten el uso en dicha zona.

3. En el ámbito delimitado por las calles Delgado
Barreto, Calvo Sotelo, Herradores y La Trinidad no
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se permitirán más Salas de Reunión que las ya auto-
rizadas en el momento de la entrada en vigor de es-
te plan, con la excepción de las tipificadas con la le-
tra d) en el artículo anterior. Los bares existentes en
este ámbito con licencia para grupo 2 pero con las
características del grupo 3, se les permite legalizar
su situación siempre y cuando cumplan con la nor-
mativa específica que le es de aplicación. 

4. La situación de las salas de reunión y espectá-
culos públicos compatible dentro de la edificación
residencial habrá de ser tal que el acceso se realice
de manera independiente, sin utilizar para ello ni es-
caleras ni los ascensores de acceso a las viviendas.

Sección 4ª.4.- Garajes y servicios del transporte.

Artículo 25. Definición y aplicación.

Se le aplicarán las condiciones de uso que figuran
en esta Sección a los espacios destinados al aparca-
miento de vehículos, estén situados en plantas bajas
o bajo rasante de los edificios, en planta cubierta
siempre que no resulten visibles desde el entorno, en
edificaciones autorizadas bajo los espacios libres o
en edificios exclusivos, aplicándose además a las es-
taciones de servicio del automóvil y a los servicios
públicos de transporte.

Artículo 26. Categorías.

A los efectos de su pormenorización zonal y esta-
blecimiento de condiciones particulares, se distin-
guen las siguientes categorías:

1ª. Garaje anexo a vivienda unifamiliar para uso
exclusivo de los usuarios de la vivienda.

2ª. Garajes en planta baja, semisótanos y sótanos
de edificio de otros usos.

3ª. Garaje en patio de manzana.

4ª. Garaje en edificio exclusivo.

5ª. Estaciones de servicio y surtidores de combus-
tible.

6ª. Servicio público de transporte (viajeros y mer-
cancías).

Artículo 27. Surtidores de combustible y estacio-
nes de servicio.

1. Cumplirán las disposiciones legales vigentes que
les fueran de aplicación.

2. En el caso de surtidores de combustible se pro-
híbe su instalación en el interior de los garajes, ex-
cepto en los de categoría 4ª (garaje en edificio ex-
clusivo).

3. Su emplazamiento en áreas residenciales reque-
rirá la previa aprobación de un Estudio de Detalle
que ordene el entorno del surtidor, resolviendo pro-
blemas de circulación de vehículos, medianeras al
descubierto, ordenación de volúmenes y otros facto-
res que condicionen la relación de surtidores y esta-
ciones con el entorno urbano.

4. No podrán estar emplazados ni en el Casco His-
tórico ni en zonas de Ciudad Jardín o Casco Tradi-
cional. Tampoco podrán emplazarse en aquellas ca-
tegorías de Suelo Rústico en las que se prohíba o se
remita su ordenación definitiva a planeamiento es-
pecial.

Artículo 28. Servicio público de transporte.

1. Cumplirán las disposiciones legales vigentes que
le fueran de aplicación.

2. En el caso de transporte de mercancías se exigi-
rá una plaza de aparcamiento cada doscientos (200)
metros cuadrados de superficie y las operaciones de
carga y descarga se efectuarán en el interior de los
locales.

3. En el caso de transporte de viajeros se regirán
por la reglamentación específica, y su emplazamiento
deberá ser justificado mediante el correspondiente
estudio de tráfico que tendrá que ser aprobado por el
Ayuntamiento.

Sección 5ª.- Alojamiento turístico.

Artículo 29. Condiciones generales.

1. Los edificios destinados al alojamiento turísti-
co, de acuerdo a las características específicas de ca-
da una de las categorías definidas en estas Normas
Urbanísticas, cumplirán la normativa específica de
la Comunidad Autónoma de Canarias y cuantas nor-
mas complementarias y de desarrollo de los mismos
sean de aplicación.

2. Las distintas categorías del uso de Alojamiento
Turístico definidas en el artículo 3 cumplirán el “prin-
cipio de unidad de explotación” regulado por la Ley
7/95 de Ordenación del Turismo de Canarias y su
Modificación, Ley 5/99, en sus artículos 38 a 42 y
Disposición Transitoria.

3. Se establece un estándar mínimo de cincuenta
metros cuadrados (50 m2) de solar por plaza alojati-
va.

4. En el ámbito del Casco Histórico delimitado se
admiten los establecimientos hoteleros en la moda-
lidad de “hotel de ciudad”.

5. La capacidad alojativa turística actual en el mu-
nicipio es de 1.200 plazas.
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La capacidad alojativa turística máxima en el mu-
nicipio se fija en 1.800 plazas.

6.- Se ha de realizar un análisis de la realidad tu-
rística municipal que sirva de base a la delimitación
de áreas de rehabilitación urbana.

Artículo 30. Dotación de aparcamientos.

Se dispondrá una plaza de aparcamiento por cada
doscientos metros cuadrados (200 m2) de local des-
tinado a hotel o por cada seis (6) habitantes si resul-
tase un número mayor, con las siguientes salveda-
des:

a) Que la zona cuente con Plan Parcial aprobado
que garantice de manera diferente la misma dotación.

b) Que la normativa zonal del Plan General esta-
blezca una dotación diferente, u otras condiciones
para la misma.

c) Que el edificio esté catalogado o se emplace en
calles peatonales o a peatonalizar con arreglo al Plan.

En cuanto a densidad y dotación de aparcamientos
se estará además a lo dispuesto en el Decreto 10/2001.

Capítulo III.- Uso comunicaciones.

Artículo 31. Definición y aplicación.

1. Tienen uso para las comunicaciones los espacios
sobre los que se desarrollan las circulaciones de las
personas y los vehículos de transporte, así como los
espacios libres públicos en colindancia con aquéllos
que permiten el estacionamiento temporal.

2. Las condiciones de uso para las comunicaciones
serán de aplicación a los terrenos que el Plan Gene-
ral o el planeamiento de desarrollo destinen para tal
fin.

Artículo 32. Categorías de la red viaria.

A los efectos de la aplicación de condiciones par-
ticulares, se distinguen las siguientes categorías en
la red viaria:

1ª. Autopistas y autovías: sirven para altos volú-
menes de tráfico en desplazamientos interurbanos,
con separación de calzadas para cada sentido.

2ª. Carreteras: sirven para desplazamientos de lar-
go recorrido y no tienen separación de calzadas.

3ª. Vías urbanas principales: integran la red urba-
na de primer orden.

4ª. Vías secundarias: su función fundamental es co-
municar entre sí las vías más importantes y dar ac-
ceso a la red de calles ordinarias.

5ª. Calles ordinarias: tienen como función vial prin-
cipal la de encauzar el tráfico hasta las actividades. 

6ª. Caminos y pistas. 

Artículo 33. Condiciones de proyecto.

1. Las autopistas, autovías y carreteras se proyec-
tarán de acuerdo a lo que disponga la legislación sec-
torial vigente, dictada por la Administración Auto-
nómica o Estatal.

2. Las autopistas, autovías y carreteras, cuando dis-
curran por suelo rústico estarán sujetas a las limita-
ciones y servidumbres exigidas por dicha legislación. 

3. Asimismo, las obras de apertura o mejora de las
carreteras de carácter local se harán de acuerdo a los
requisitos exigidos y, salvo casos extremos muy jus-
tificados, con arreglo a las siguientes características
técnicas mínimas:

- Plataforma mínima: 8 metros.

- Calzada mínima: 6 metros.

- Radio mínimo: 5 metros.

- Giro máximo: 150º.

- Rampa máxima: 10%.

- Rampa máxima a la salida del acuerdo, en vías
transversales: 8%.

- Chaflán libre mínimo: 6 metros.

- Distancia de edificaciones, cerramientos, escale-
ras, rampas, etc. al eje: 8 metros.

- Cuerda mínima libre de obstáculos a la visibili-
dad en las curvas, entre alineaciones del eje: 25 me-
tros.

- Si por las condiciones técnicas de las carreteras
y, una vez ejecutadas, resultase pérdida de visibili-
dad en puntos singulares de su trazado, podrá obli-
garse en ellos a mayores retranqueos.

- La rasante, en todo el ancho del retranqueo, será
la misma que la de la carretera, y a ella deberán adap-
tarse los accesos a fincas o edificaciones.

4. En las vías urbanas principales y secundarias la
anchura mínima de los carriles será de tres (3) me-
tros. Si es tipo rambla, el paseo central tendrá un an-
cho no menor de seis (6 mts), siendo el ancho pre-
ferente entre nueve (9 mts) y quince (15 mts) metros.
Las aceras tendrán un ancho mínimo de dos metros
y cincuenta centímetros (2,50 mts) y la rampa máxi-
ma admisible será del diez por ciento (10%).
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5. En las calles ordinarias los carriles tendrán un
ancho mínimo de dos metros y setenta y cinco cen-
tímetros (2,75 mts) y las aceras de un metro y vein-
ticinco centímetros (1,25 mts). El ancho mínimo de
las nuevas calles, sin perjuicio de lo que determina
el Plan en su ordenación concreta y de los requisitos
mínimos en la zona “Casco Tradicional”, será de ocho
metros (8 mts), siendo preferente utilizar las de diez
(10) o doce (12) metros. La rampa máxima será ge-
neralmente del doce por ciento (12%), pudiéndose
alcanzar en puntos concretos el catorce por ciento
(14%).

6. En los caminos que hayan de admitir circulación
rodada en doble dirección la anchura mínima de la
plataforma será de cinco (5) metros. Para obras de
nueva planta la rampa máxima no será normalmen-
te superior al doce por ciento (12%), ni al catorce por
ciento (14%) en casos extremos, ni los radios de gi-
ro inferiores a quince (15) metros, ni a diez (10) me-
tros el ancho entre edificaciones.

Los caminos y pistas en suelo rústico estarán, ade-
más, a lo dispuesto en el artículo 84 de estas Normas,
“Condiciones Generales de la Red Viaria”.

7. Los aparcamientos en superficie libre, anexos a
la red viaria cumplirán las dimensiones de “plazas”
y “calles” especificadas en las condiciones de los ga-
rajes de este Título (artículo 298.4 y 5). 

8. La implantación de las infraestructuras técnicas
necesarias para el desarrollo urbano o territorial cum-
plirán las normas técnicas que le sean de aplicación,
y las generales de respeto a los criterios de la orde-
nación, adaptación al paisaje urbano y correcto aca-
bado de lo construido y restauración de lo alterado.

Artículo 34. Línea límite de edificación.

1. Las distancias de la línea límite de la edificación
con respecto a las carreteras que se mencionan serán
las definidas por el Plan General y, en su caso, la le-
gislación sectorial vigente.

2. En los planos de ordenación detallada de este
plan se definen las secciones previstas y líneas lími-
te de la edificación para cada una de las vías del sis-
tema general, existentes o de mera propuesta.

Artículo 35. Usos compatibles con el libre públi-
co.

1. Cualquier otro uso es incompatible con el libre
público salvo los de infraestructura, en la proporción
estrictamente necesaria al propio uso Libre Público,
el Comercial en su categoría 1ª, y los de carácter cul-
tural, deportivo y recreativo en las condiciones fija-
das, para cada una de las categorías.

2. En los parques pertenecientes a la categoría 1ª
(parques periurbanos) sólo se admiten los usos agrí-

colas y ganaderos existentes, en condiciones iguales
a las establecidas para el Suelo Rústico de Protec-
ción Paisajística (En los parques de la Mesa Mota,
San Roque, Montaña El Cuervo y Ladera de San Ma-
tías), y de Protección de los Ámbitos de la Agricul-
tura Tradicional (En los parques de San Diego y Mon-
taña Brujitos).

Los Planes especiales que se redacten sobre cada
uno de los ámbitos señalados a los distintos parques
periurbanos definirán las condiciones características
de los distintos usos de equipamiento sociocultural
admisibles en los mismo, así como la compatibilidad
del uso residencial (unifamiliar), ya existente o liga-
do al uso agropecuario de los terrenos. También po-
drá ser admitida la rehabilitación de las construccio-
nes tradicionales existentes.

Capítulo IV.- Espacios libres.

Artículo 36. Definición.

Comprende los terrenos destinados al esparcimiento
al aire libre de la población, a mejorar las condicio-
nes ambientales de los espacios urbanos, al desarro-
llo de juegos y deportes, a proteger y aislar las vías
de tráfico rápido y, en general, a mejorar las condi-
ciones del entorno urbano. 

Artículo 37. Categorías y condiciones.

1.- Parques Periurbanos (ELPP). Son aquellos es-
pacios libres de carácter rural y de valor paisajístico,
colindantes o ya bordeados por el crecimiento de los
núcleos urbanos, que tradicionalmente han sido uti-
lizados como lugares de ocio o pueden llegar a ser-
lo con la ejecución del plan. También comprenden
los espacios en los que, existiendo actividades agrí-
colas, se propone la integración de dichas activida-
des con las del uso específico de los parques urba-
nos (parque eco-rural).

2.- Parque Urbano (ELPU). Son aquellos espacios
libres de uso público cuya superficie supera dos hec-
táreas (2 ha), puede inscribirse en ella un círculo de
cincuenta metros (50 mts) de diámetro y su misión
sea ofrecer un espacio verde de uso público para es-
parcimiento de la población cuyo ámbito de influencia
sea superior al barrio. Se admite la edificación para
uso de equipamiento socio-cultural con una ocupa-
ción máxima del cinco por ciento (5%) de la super-
ficie del parque. 

3.- Parque deportivo (ELPD). Son aquellos espa-
cios libres de uso público destinados preferentemente
a la práctica de los deportes, bien al aire libre o bien
en recintos cerrados. La edificación correspondien-
te a estos últimos supondrá una ocupación máxima
del veinticinco por ciento (25%) de la superficie del
parque. Las áreas no ocupadas por las instalaciones,
al aire libre o cerradas, representarán al menos el
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veinticinco por ciento (25%) de la superficie del par-
que y estarán ajardinadas.

4.- Parque cultural-recreativo (ELPC.) Son aque-
llos espacios libres de uso público destinados a al-
bergar ferias, parques de atracciones, actividades cul-
turales, etc. Sus instalaciones se dispondrán
preferentemente al aire libre. Podrán disponerse en
edificación siempre que ésta no ocupe más del vein-
ticinco por ciento (25%) de la superficie del parque.
Las áreas no ocupadas por instalaciones, cubiertas o
descubiertas, representarán al menos el veinticinco
por ciento (25%) de la superficie del parque y esta-
rán ajardinadas.

5.- Parques Locales (ELPQ). Son aquellos espa-
cios de uso público de dimensión superior a cinco
mil metros cuadrados (5.000 m2) en los que puede
inscribirse un círculo de treinta metros (30 mts) de
diámetro y que permiten la estancia de personas. La
plantación de arbolado y plantas ornamentales ocu-
pará al menos, el sesenta por ciento (60%) de su su-
perficie.

6.- Áreas de juego infantiles y áreas ajardinadas
(ELAJ). Son aquellos espacios de uso público de
dimensión superior a los doscientos metros cua-
drados (200 m2) en los que puede inscribirse un cír-
culo de doce metros (12 mts) de diámetro. Tienen
por función el embellecer los entornos urbanos y
espacios libres de la red viaria mediante la vegeta-
ción, permitiendo la estancia de personas y el jue-
go de niños.

7.- Áreas peatonales y Plazas (ELAP). Son espa-
cios libres de uso público de superficie superior a
quinientos metros cuadrados (500 m2). Estarán pa-
vimentadas al menos en un sesenta por ciento (60%)
de su superficie.

Artículo 38. Condiciones de aplicación.

1.- No podrán computarse a los efectos de cubrir
las dotaciones mínimas exigibles (5 m2/hab), luga-
res que constituyen riscos, barrancos o similares ac-
cidentes topográficos, o terrenos cuya pendiente me-
dia sea superior al veinte por ciento (20%). La superficie
de los parques incluidos en la categoría 1ª (Parque
Periurbano) sólo se computará, a estos efectos, en un
cincuenta por ciento (50%) de la delimitada en los
planos de ordenación.

2.- Los espacios libres cumplirán la condición esen-
cial de ser de libre acceso o disfrute por cualquier
persona, sin otras restricciones que las que pueda im-
poner su propia morfología y buen mantenimiento.
Se tendrá especialmente en cuenta las necesidades
de minusválidos, niños y ancianos, en el diseño de
los mismos. 

Artículo 39. Usos compatibles con el libre públi-
co.

1.- Cualquier otro uso es incompatible con el libre
público salvo los de infraestructura, en la proporción
estrictamente necesaria al propio uso Libre Público,
el Comercial en su categoría 1ª, y los de carácter cul-
tural, deportivo y recreativo en las condiciones fija-
das, para cada una de las categorías.

2.- En los parques pertenecientes a la categoría 1ª
(parques periurbanos, PPU) sólo se admiten los usos
agrícolas y ganaderos existentes, en condiciones igua-
les a las establecidas para el Suelo Rústico de Pro-
tección Paisajística (PP) (En los parques de la Mesa
Mota, San Roque, Montaña El Cuervo y Ladera de
San Matías), y de Protección de los Ámbitos de la
Agricultura Tradicional (En los parques de San Die-
go y Montaña Brujitos).

Los Planes especiales que se redacten sobre cada
uno de los ámbitos señalados a los distintos parques
periurbanos definirán las condiciones características
de los distintos usos de equipamiento sociocultural
admisibles en los mismo, así como la compatibilidad
del uso residencial (unifamiliar), ya existente o liga-
do al uso agropecuario de los terrenos. También po-
drá ser admitida la rehabilitación de las construccio-
nes tradicionales existentes.

3.- En aquellas zonas definidas como ELAJ o ELAP
y que bajo ellas existan a la entrada en vigor del pre-
sente Plan, locales de titularidad privada, se permi-
tirán en ellos los siguientes usos, debiendo cumplir
con la normativa sectorial:

- Comercial en categoría 2ª.
- Salas de reunión en categoría 1ª.
- Oficinas.

Capítulo V.- Uso de equipamiento comunitario.

Sección 1ª.- Condiciones generales.

Artículo 40. Definición y clases.

1. Es uso de equipamiento comunitario el que pro-
porciona a la población las dotaciones que hagan po-
sible su educación, su bienestar y salud y los servi-
cios sociales y administrativos propios de la vida
urbana, permitiéndose la compatibilidad dentro de
los usos comunitarios de cualquiera de las clases de-
finidas.

2. A los efectos del establecimiento de condiciones
particulares, se distinguen las siguientes clases de
equipamiento comunitario: docente; administración
y servicios públicos; sanitario y asistencial; y socio-
cultural.
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Artículo 41. Aplicación.

1. Las condiciones que se señalan para las dife-
rentes clases de equipamiento serán de aplicación en
las parcelas que el Plan General y el planeamiento
que lo desarrolle destine para ello.

2. Serán también de aplicación en los espacios que,
sin calificación expresa de equipamiento, se destine
a tal fin por estar permitido para ello por la normati-
va zonal en que se encuentre.

Sección 2ª.- Equipamiento docente.

Artículo 42. Definición.

Se consideran incluidos en este uso todos los edi-
ficios e instalaciones destinadas a la enseñanza en
sus distintos grados. Se incluyen igualmente todas
las dependencias e instalaciones anexas a la docen-
cia, como las deportivas, viviendas de profesores, re-
sidencias de estudiantes (colegios mayores), labora-
torios, viviendas de conserjes y auxiliares, etc.

Artículo 43. Categorías.

Se distinguen las siguientes categorías del equipa-
miento docente:

1ª. Enseñanza Universitaria.

2ª. Educación Básica Obligatoria, Bachillerato y
Educación Técnico Profesional.

3ª. Educación Infantil.

4ª. Otras enseñanzas y alojamientos para la pobla-
ción estudiantil.

Artículo 44. Condiciones de aplicación.

1. Los edificios y locales destinados a este uso, pú-
blicos o privados, se ajustarán a las normas e ins-
trucciones de las autoridades educativas competentes.

2. Las reservas escolares se ajustarán a las dispo-
siciones establecidas en la legislación urbanística vi-
gente. 

3. En todas las categorías se tendrá en cuenta la su-
presión de barreras arquitectónicas para minusváli-
dos.

Sección 3ª.- Administración y servicios públicos.

Artículo 45. Definición.

Se incluye dentro de esta clase de equipamiento
comunitario los servicios que desarrollan las tareas
de gestión de los asuntos del Estado en todos sus ni-
veles y su atención a la población.

Artículo 46. Categorías.

A los efectos de su pormenorización zonal y esta-
blecimiento, en su caso, de condiciones particulares,
se distinguen las siguientes categorías:

1ª. Oficinas públicas.

2ª. Locales y recintos de la Administración para
uso comunitario.

3ª. Mercados.

4ª. Bomberos, policía y otros.

5ª. Parque móvil y de mantenimiento.

6ª. Servicios especiales.

Artículo 47. Condiciones de aplicación.

1. En los locales donde la Administración preste
servicios al público deberá garantizarse el cómodo
acceso y circulación de las personas minusválidas.

2. Las instalaciones de la categoría 1ª, cumplirán
las condiciones que para el uso de oficina se esta-
blecen.

3. Los servicios de la Administración en que se de-
sarrollen actividades integrables en la definición de
algunos de los otros usos distinguidos en estas Nor-
mas, cumplirán las condiciones que éstas establecen
para aquéllos.

Sección 4ª.- Equipamiento sanitario y asistencial.

Artículo 48. Definición.

Comprende la prestación de asistencia sanitaria a
la población y mediante los servicios sociales.

Artículo 49. Categorías.

A los efectos de su pormenorización zonal y el es-
tablecimiento, en su caso, de condiciones particula-
res, se distinguen las siguientes categorías:

1ª. Grandes clínicas y hospitales.

2ª. Centros de Salud y otros de gran acceso de pú-
blico.

3ª. Centros de consulta y primeros auxilios de re-
ducida capacidad clínica hasta cincuenta (50) camas.

4ª. Residencias de la tercera edad, protección de
menores y otros establecimientos asistenciales.

5ª. Clínicas veterinarias y establecimientos simila-
res.
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Artículo 50. Condiciones de aplicación.

1. Los edificios y locales destinados a este uso, pú-
blicos y privados, se atendrán a las Normas e Ins-
trucciones de las autoridades sanitarias competentes.

2. La categoría 1ª sólo podrá emplazarse en zonas
a ella reservadas en el plan general y se dispondrán
aparcamientos a razón de una (1) plaza por cama.

3. Son usos compatibles con el sanitario y asisten-
cial los que representen servicios relacionados con
el principal. 

Sección 5ª.- Equipamiento sociocultural.

Artículo 51. Definición y categorías.

1. Es la dotación que se destina a proveer a la po-
blación prestaciones sociales que comprende el fo-
mento de actividades culturales, de ocio, de celebra-
ción de cultos y asociativas.

2. Se distinguen las siguientes categorías:

1ª. Religioso.
2ª. Cultural.
3ª. Asociativo.
4ª. Deportivo.

3. Es compatible el uso sanitario asistencial en las
categorías 3ª, 4ª y 5ª.

Artículo 52. Condiciones de aplicación.

1. Cumplirán en todo lo que sea de aplicación las
condiciones de la legislación sectorial vigente.

2. Las instalaciones deportivas se ajustarán a las
normas de los organismos competentes.

SANTA ÚRSULA

E D I C T O
5153 3470

DOÑA OFELIA ARBELO MARTÍN, ha solicita-
do de esta Alcaldía, Licencia de Apertura para la ins-
talación de un comercio derivado del pollo y comi-
das preparadas en Ctra. Provincial, nº 183, portal F,
local 5 de este término municipal.

En cumplimiento de lo preceptuado en el artículo
16.A de la Ley 1/98, de 8 de enero, de Régimen Ju-
rídico de los Espectáculos Públicos y Actividades
Clasificadas, se abre un período de información pú-
blica por término de VEINTE días, contados a par-
tir del siguiente al de la inserción de anuncio en el
Boletín Oficial de la Provincia, para que quienes se
consideren afectados de alguna manera por la acti-
vidad que se pretende establecer, pueda hacer las ob-
servaciones pertinentes.

El expediente se halla de manifiesto y puede con-
sultarse durante las horas de oficina en la Secretaría
de este Ayuntamiento.

Santa Úrsula, a 30 de marzo de 2005.

El Alcalde, Ricardo García Gutiérrez.

VILLA DE ARAFO

A N U N C I O
5154 3035

En la Intervención de esta Entidad Local se halla
expuesto al público a efectos de reclamaciones LA
CUENTA GENERAL DEL PRESUPUESTO MU-
NICIPAL 2004.

Los interesados que están legitimados podrán pre-
sentar reclamaciones y sugerencias con sujeción a
los siguientes trámites:

a) Plazo de exposición, será de QUINCE días há-
biles.

b) El plazo de admisión de reclamaciones y suge-
rencias será de VEINTITRÉS días a partir del si-
guiente a la fecha de inserción de este anuncio en el
Boletín Oficial de la Provincia.

c) Oficina de presentación: Registro General del
Ayuntamiento de la Villa de Arafo.

d) Órgano ante el que se reclama: Comisión Espe-
cial de Cuentas.

El informe de la Comisión Especial de la Cuenta
General del Presupuesto de 2003 de no presentarse
reclamaciones se entenderá como propuesta de in-
forme a efectos de elevar para su aprobación al Ayun-
tamiento Pleno en la primera sesión que se celebre.

Lo que se pone en general conocimiento a los efec-
tos oportunos.

En la Villa de Arafo, a 7 de abril de 2005.

El Alcalde-Presidente, Domingo Calzadilla Ferre-
ra.

VILLA DE LA OROTAVA

Área de Urbanismo

A N U N C I O
5155 3002

PROMOCIONES JOSÉ LÓPEZ OROTAVA, S.L.,
con domicilio social en la Avda. Alonso Fernández
de Lugo, nº 2, Urb. El Mayorazgo, en esta Villa, ha
solicitado de este Excmo. Ayuntamiento licencia pa-
ra llevar a cabo la instalación de garaje (24 plazas),

Boletín Oficial de la Provincia de Santa Cruz de Tenerife núm. 64, lunes 25 de abril de 2005 7407


